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Kommunstyrelsen

Remittering av forslag till hyresmodell

Arende

Tekniska kontoret har pa tidigare uppdrag av fastighetsndmnden framarbetat
ett forslag till hyresmodell vilken avser kommunens och Djursholms AB:s
samlade fastighetsbestdnd. Hyresmodellen beskriver principer och
berdkningsgrunder for hyressittning for hyresgéster inom respektive
verksamhetsomréde. Infor beslut i kommunstyrelsen ér tekniska kontorets
beddmning att berérda ndmnder som forhyr lokaler eller har tillsynsansvar
av verksamhet som hyr lokaler bor fa mojlighet att yttra sig.

Tekniska kontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts beslut

Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott remitterar forslag
till ny hyresmodell till kultur- och fritidsndmnden, utbildningsndmnden,
socialndmnden och tekniska ndimnden. Remissvar ska lamnas till
kommunstyrelsen senast den 30 juni 2023.

Bakgrund

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

Under utredningsarbetet har de bokforda 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 foreslés 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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Tekniska kontorets yttrande

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

Arbetet med att ta fram forslag till ny hyresmodell som nu ldggs fram har
skett i ndra samverkan med berorda forvaltningar vilka forhyr lokaler inom
kommunen och Djursholms AB.

Hyresmodellen beskriver principer och berékningsgrunder for hyresséttning
for hyresgéster inom respektive verksamhetsomrade. Infor beslut i
kommunstyrelsen &r tekniska kontorets bedomning att berdrda namnder som
forhyr lokaler eller har tillsynsansvar av verksamhet som hyr lokaler bor fa
mojlighet att [dmna yttranden. Tekniska kontoret foreslar att hyresmodellen
remitteras till f6ljande ndmnder:

e Socialndmnden
Utbildningsndmnden
Kultur- och fritidsndimnden
Tekniska nimnden

I forslaget till ny hyresmodell f6reslés en sjdlvkostnadsmodell for
hyressittning avseende vélfardsverksamheter som disponerar lokaler 1
kommunens eller Djursholms AB:s dgo. For hyresgister som bedriver
niringsverksamhet som inte bedoms ingé i det kommunala kdrnuppdraget
forordas en marknadsmaissig hyresséttning.

Sjilvkostnadsmodellen forordas da modellens relativa enkelhet leder till
mindre administration och att férdelen med en sjidlvkostnadsbaserad
hyresmodell 4r att nyttjaren av varje enskilt objekt betalar de faktiska
kostnader som &r knutna till fastigheten vilket innebér att ingen finansiering
av kostnader mellan fastighetsobjekten foreslds (ingen s.k. utjdmning).

Hyresmodellen mdjliggdr en ekonomisk uppfoljning dér framtida
hyresnivder kan hallas aktuella utifrdn rddande kostnadsbild. Avtalen
foreslas skrivas pa tre &r dar hyresnivaerna infor varje ny avtalsperiod kan
justeras om obalans mellan intékter och kostnader foreligger.

Med forordad modell finns det mojligheter, for de huvudmén som forhyr
lokalen, att implementera egna modeller for kostnadsutjimning eller annan
fordelning om behovet sé foreligger. Det ar tekniska kontorets beddmning
att den enskilda huvudmannen, kommunal eller privat, har bittre
forutséttningar for att infora kostnadsfordelning enligt
funktionshyresprincipen én vad forvaltande ndimnd bor bedoma. Detta
eftersom expertkunskapen om verksamheternas forutsittningar finns hos
respektive huvudman. Sjélvkostnadsmodellen ér dven forenlig med
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kommunens riktlinjer for lokaluppsdgningar (FN 2019/0160 § 43) vilket
fortsatt mojliggor deluppsidgning av ett hyresavtal.

For ovriga naringsverksamheter foreslas en marknadsméissig hyresniva.
Motiveringen bakom forslaget ar att hyresgéster med verksamhet utanfoér det
kommunala kdrnuppdraget (Utbildning, kultur, fritid, vard- och omsorg)
verkar vinstdrivande. For att medverka till att kommunen har en
konkurrensneutral hyressattning foreslas darfor en marknadsmaéssig
hyresséttning i likhet med 6vriga privata fastighetsdgare med jaimforbart
fastighetsbestind.

For de pengafinansierade verksamheterna inom utbildningsndmndens och
socialndmndens ansvarsomraden har lokalkostnaderna en direkt koppling till
verksamheternas erséttningsnivaer. Utifran principerna, vilka modellen
bygger pé, gors inga distinktioner utifran standard och funktion avseende
lokalerna. Tekniska kontoret bedomer att det ar av stor vikt att foreslagna
principer for ny hyresmodell problematiseras utifran ovanstdende
perspektiv.

Verksamhetsomradet, fastighetsavdelningen, inom tekniska nimnden ar
fullt ut intéktsfinansierad genom hyresintikter. Fastighetsavdelningen
hanterar 16pande de administrativa processerna med uthyrning och
hyresavisering, jamte drift, underhall och projekt. Modellens grundprinciper
kopplade till ekonomiska forutsdttningar for namnden och dess kommande
implementering behdver lyftas och problematiseras i yttrandet. Aven modell
for hyresupprakningar enligt KPI behdver diskuteras utifran tekniska
ndamndens perspektiv. Tekniska kontoret foreslér att yttranden fréan berérda
ndmnder senast ska vara kommunstyrelsen tillhanda den 30 juni 2023.

Ekonomiska konsekvenser

Beslut om att remittera drendet far inga ekonomiska konsekvenser. Ett
inforande av modellen kommer dock innebéra ekonomiska konsekvenser for
samtliga hyresgéster i lokaler 4gda av kommunen eller Djursholms AB.
Detta givet att kommunfullméktige fattar beslut om att godkédnna modellen.
Infor ett kommande beslut 1 kommunfullméktige bor det framgé vilka
konsekvenser ett inférande av modellen far.
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Ekonomiskt utfall 2022

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

Det ekonomiska utfallet r driftnetto (resultat)' plus gemensamma
kostnader? som &r fordelat per fastighetsobjekt (per kvm).

Det ar tre verksamhetskategorier (forskola, 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 Valfardsverksamhet
Grundskola cab5,3 Valfardsverksamhet
Gymnasieskola ca 6,8 Valfardsverksamhet
Vard- och omsorgslokaler ca4,1 Vélfardsverksamhet
Kultur- och fritidslokaler ca 3,7 Vélfardsverksamhet
Kommunal administration ca-3,2 Valfardsverksamhet
Kommersiella lokaler ca 0,6 Kommersiella
Bostader ca-12,7 Bostader
Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Tf teknisk direktor

! 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 dr fordelat pé ett fastighetsobjekt.
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Handlingar i drendet
1. Tjansteutlatande Remittering av forslag till hyresmodell
2. Foreslagen hyresmodell for fastigheter 4gda av kommunen och
Djursholms AB
3. Fastighetsndmndens beslut, FN 2021-09-30 § 56
4. Fastighetsndmndens beslut, FN 2022-10-27 § 63

Expedieras
Utbildningsndmnden
Kultur- och fritidsndamnden
Socialndmnden

Tekniska nimnden
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