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Kommunstyrelsen

Uthyrningsstrategi for Danderyds kommun

Arende

Ett 6kande antal vakanta lokaler och potentiella flyttkedjor inom
kommunens lokalbestdnd har foranlett behov av en strategi fér uthyrning
med faststillda principer som ska gélla vid inhyrning, uthyrning samt
prioritetsordning vid val av hyresgist. De lokaler som berdrs i denna strategi
ar verksamhetslokaler for skola, forskola, LSS-boende, samt vard- och
omsorgsboende. Bostidder och andra typer av lokaler omfattas inte.
Uthyrningsstrategin géller for lokaler som dgs av bdde Danderyds kommun
samt genom Djursholms AB.

Foljande principer foreslas gélla vid uthyrning av lokaler for
verksamhetsdndamal i kommunal eller privat drift:

e Uthyrning av lokaler ska syfta till att minska den totala
vakansgraden i kommunens lokalbestand.

e Uthyrning av lokaler till specifik verksamhet bor inte ske om ett
overskott av platser inom samma verksamhetsomrade foreligger,
eller blir en konsekvens av uthyrningen, inom kommundelen eller 1
kommunen som helhet.

e Ambitionen att lokalnyttjande ska ske 1 enlighet med géllande
detaljplan.

e Beslut att inte hyra ut vakant lokal med hidnvisning till strategiska
skil ska alltid motiveras och beslutas av ansvarig ndmnd.

Sammantaget syftar foreslagen uthyrningsstrategi till att skapa en tydlighet
och effektivitet i fastighetsndmndens uthyrningsuppdrag samtidigt som det
kommungemensamma lokalnyttjandet beaktas genom att en eventuell
Overetablering av verksamhetslokaler undviks. Uthyrningsstrategin innebar
aven att kommunens fastighetsbestdnd optimeras genom att tillhandahalla
andamalsenliga lokaler till specifika verksamheter och att icke funktionella
lokaler tomstélls och kan avyttras eller anvdndas for andra dndamal.
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Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunfullmédktige godkénner forslag till uthyrningsstrategi enligt
tjdnsteutlatande daterat 2020-04-28.

Bakgrund

Uthyrning av lokaler dr fastighetsndmndens ansvar och &r faststillda i
reglementet:

“trdffa avtal om uthyrning av bostdder och lokaler i fastigheter som tillhor
kommunen och som forvaltas av fastighetsndmnden. Korttidsuthyrning och
andrahandsuppldtelse av lokaler handldggs av den verksamhetsansvariga
ndmnden, ” (reglemente for fastighetsnamnden 3§)

Mandatet att hyra ut lokaler ar, beroende pa beloppsgrins, i sin tur delegerat
till teknisk direktor som har rétt att teckna avtal med hyresgéster avseende
lokaler som tillhoér kommunen och forvaltas av fastighetsndmnden.
Avtalstecknande for hogre beloppsgrianser beslutas av ndamnd.

Kommunen har 1 dagsldget ingen uttalad strategi avseende uthyrning. Ofta
ar tillvigagéngssittet okomplicerat medan det andra ginger kan 4 stora
konsekvenser for befintliga verksamheter i frdga om konkurrens,
omradeskapacitet, eller andra faktorer som kan paverka ekonomi och
kvalitet.

Den senaste tidens, ibland mycket snabba, lokalfordndringar i form av
uppkomna vakanser och nya intressenter for dessa har aktualiserat fragan av
behovet av tydliga riktlinjer som tekniska kontoret har att forhélla sig till.

Arbetet med att ta fram forslag pa en strategi inleddes darfor under hosten
2019. Tekniska kontoret har samordnat arbetet mellan kommunens
forvaltningar och forankrat framtaget forslag i lokalstyrgruppen.

Fastighetsnimnden beslutade 2020-03-12 (FN 2020/0030 §23) att godkénna
forslag till uthyrningsstrategi, beskrivet i detta tjédnsteutldtande, och lamna
over drendet till kommunstyrelsen.
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Kommunledningskontorets utredning

I arbetet med att ta fram forslag pé en uthyrningsstrategi har ett flertal
fokusomraden identifierats som sarskilt angeldgna i nuldget och i framtiden.
Arbetet med att identifiera dessa omréden har bedrivits
kommundvergripande 1 syfte att bade hyresgéstens och hyresvérdens
perspektiv ska beaktas och tillvaratas. Foljande principer har identifierats
och foreslas vara styrande nér tekniska kontoret hyr ut lokaler:

e Uthyrning av lokaler ska syfta till att minska den totala
vakansgraden i kommunens lokalbestand.

e Uthyrning av lokaler till specifik verksamhet bor inte ske om ett
Overskott av platser inom samma verksamhetsomrade foreligger,
eller blir en konsekvens av uthyrningen, inom kommundelen eller i
kommunen som helhet.

e Ambitionen att lokalnyttjande ska ske i enlighet med gillande
detaljplan.

e Beslut att inte hyra ut vakant lokal med hinvisning till strategiska
skél ska alltid motiveras och beslutas av ansvarig nimnd.

Nedan beskrivs 1 korthet hur kommunen aktivt kan tillimpa foreslagna
principer i uthyrningsstrategin.

Uthyrning av lokaler ska syfta till att minska den totala vakansgraden i
kommunens lokalbestind.

Foljer fastighetsndmndens nuvarande uppdrag. Om intressenter finns och
uthyrningen inte gar emot de andra principerna i uthyrningsstrategin hyrs
lokalen ut till hyresgésten.

Uthyrning av lokaler till specifik verksamhet bor inte ske om ett
overskott av platser inom samma verksamhetsomriade foreligger, eller
blir en konsekvens av uthyrningen, inom kommundelen eller i
kommunen som helhet.

Det 6vergripande mélet med en uthyrning &r att minska den totala ytan som
ar vakant. Om uthyrning till ny hyresgist inte minskar vakansgraden eller
om uthyrningen innebér en Gveretablering inom ett visst
verksamhetsomrade finns i huvudsak tva handlingsalternativ for aktuell
lokal:

1: Ldmna 6ver utredning om lokalens framtida anvindning till
kommunstyrelsen

Om en uthyrning resulterar i en 6veretablering inom en viss verksamhet ska
alternativa anvindningsomrdden for lokalen utredas.
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2: Erbjuda lokalen till hyresgdst som flyttar fran en annan lokal, varpa en
overkapacitet undviks.

For att halla nere vakanserna kan lokalvaxlingar tillimpas. I praktiken
innebaér tillvigagingssittet att en befintlig hyresgast i kommunen erbjuds en
vakant lokal samtidigt som de flyttar frdn deras nuvarande lokal.

For fastighetsnimnden kan detta, pa kort sikt, innebdra att vakansgraden
Okar. Beroende pa avtalslingden med den verksamhet som ldmnat lokalen
kan uteblivna hyresintdkter bli ekonomiskt anstringande. En utredning om
framtida anvéndning kan ta tid och dr beroende av politiska beslut. Principer
for hur kostnader for vakanta lokaler ska hanteras budgetmaéssigt bor darfor
utredas nidrmare.

Det uppstar daremot en flexibilitet for fastighetsdgaren da icke
dndamalsenliga lokaler med stort underhallsbehov kan tomstéllas om
hyresgésten erbjuds en annan lokal. Den tomstéllda lokalen kan da
exempelvis avyttras vilket reducerar kommunens kostnader for underhall
och investeringar.

Ambitionen att lokalnyttjande ska ske i enlighet med gillande
detaljplan.

Vidare innebir strategin en strdvan efter att uthyrning ska ske till
hyresgéster som bedriver verksamhet 1 enlighet med
detaljplanebestimmelserna. Om kravet pa detta inte uppfylls 1 befintliga
lokaler kan fastighetsndmnden erbjuda alternativa lokaler till de hyresgister
som omfattas av principen. Detta forfarande kan dock bli problematiskt da
det inte alltid finns tillgéngliga lokaler att erbjuda i det befintliga
fastighetsbestdndet. Rekommendationen ar dirfor att hyresgéster ska
erbjudas nya lokaler, nér sa 4r mgjligt, genom nytillkomna vakanser. For
skolor och forskolor bor dessutom den geografiska avgransningen omfattas
av samma kommundel.

Utifrén hyresgéstens perspektiv kan en flytt till nya lokaler bade innebéra
nagot positivt eller negativt. De nya lokalerna kan vara béttre utformade,
mer dndamalsenliga och vara bittre placerade geografiskt. Daremot kan det
dven innebédra motsatsen. En dialog med hyresgésten innan en eventuell flytt
ar darfor viktig och ska alltid foregd en uppsidgning av hyresavtalet. Om
ersittningslokalen inte beddms uppna myndighetskrav, relativt bibehéllen
hyresniva samt en godtagbar placering i forhéllande till befintlig lokal, ska
ingen uppsédgning av hyresgésten ske innan en lokal som uppfyller kraven ar
tillgénglig.
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Beslut att inte hyra ut vakant lokal med hiinvisning till strategiska skl
ska alltid motiveras och beslutas av ansvarig nimnd.

Bedomningen och beslut om att behélla vakanser ska alltid bekostas av den
ndmnd som har ett strategiskt behov av lokalen. Att pa kort sikt bekosta
vakanta lokaler kan ibland vara langsiktigt ekonomiskt forsvarbart. Till
exempel vid en prognosticerad befolkningsdkning négra ar bort eller som en
potentiell evakueringslokal i samband med renoveringar eller
lokalanpassningar.

Tidplan

Implementering av strategin genomfors med hansyn till befintliga hyresavtal
och dess avtalstider. Uthyrningsstrategin ska betraktas som en pagéende
arbetsmetod utan definierade tidsramar. Foérandrade lokalbehov
kommuniceras 1 kommunens lokalforsorjningsgrupp och ska alltid forega
beslut om den arliga lokalforsorjningsplanen. Det tvirkommunala
arbetsséttet ger tekniska kontoret i samrad med berérda verksamheter god
tid att agera och vilja lamplig strategi for beroérda hyresgéster och lokaler.

Konsekvensanalys

Uthyrningsstrategin innebdr sammantaget att lokalnyttjandet kan optimeras i
kommunen utifran flera perspektiv. Verksamheterna undviker
Overetablering samtidigt som fastighetsndmnden far en 6kad befogenhet att
hyra ut &ndamélsenliga lokaler till verksamheter genom att simre lokaler far
andrad anvandning eller avyttras. Att folja riktlinjerna att inte hyra ut om det
innebdr en dveretablering inom ett visst verksamhetsomrade innebar dock
en 6kad ekonomisk risk for fastighetsnimnden. Utredning om alternativa
anvindningsomrdden méste dirfor hanteras skyndsamt for att sé langt som
mojligt forkorta den tid som lokalen stir vakant. Beslut om att behélla
lokaler som star tomma maste dartill finansieras av ansvarig ndmnd.

Johan Lindberg Bjorn Wallgren
Tf kommundirektor Ekonomichef
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