Hyresmodell

For Danderyds kommun och Djursholms AB

Diarienummer Senast uppdaterad Beslutsinstans Procességare Styrdokumentsnummer

KS 2023/0154 2023-03-28 Kommunfullmaktige Lokalstrateg Lépnummer fas av KLK efter antagande

Dokumentets syfte

Hyresmodellen reglerar principer for hyresséttning av lokaler dgda av
Danderyds kommun och Djursholms AB.

Dokumentet galler for

Kommunala och fristdende huvudméan som forhyr lokaler dgda av kommunen
eller Djursholms AB samt berdrda nimnder, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.




222 DANDERYDS
KOMMUN

Innehallsforteckning

Hyresmodellens inneboérd och syfte

Generella principer och regler for hyressattning...........cccovcevviiniiniinssi 3
Hyresmodell, Fastighetskategori valfardverksamhet............cccocnimieinniincinc 4
Underlag for hyressattning, kategori vélfard (Interna och externt inhyrda lokaler)............cccccooiiiiiiiiiciiien, 4
J 2= 151 L= USSP PRN 5
UPPTEKNING @V DY ...ttt bt btk e et bkt et bt et e et b et e ettt e en e ae s 5
Delade lokaler inom samma fastighetSODJEKL.............ccuiiiiiiiiiiie s 5
VErKSamMNEtSANPASSIINGA.........eiiieetie ittt ea ettt e s ettt e st et e e eaeeea bt e aaeeenbeeebe e e bt e sbaeebeesaeeeneesaneannes 5
Hyresberakning vid stérre ny- om eller tillbyggnationer ..............ccccoiiiiiiiiiiiiii e 5
Hyresmodell, Fastighetskategori kommersiella lokaler ...........cccocviriminiiiiinnin e 6
F 2= 151 o 1= U USSP PR 6
Underlag for NYreSSANING ..........coieiiiieie et ettt ettt ettt n e ae s 6
UPPFEKNING @V NYTA ...ttt b et b et e e bt et e e s he e e e e sbe e e ne e saneeneenaneennee e 6
Delade lokaler inom samma fastighetSODJEKL...........ccuiiiiiiiii e 6
VerksamhetSanpasSNINGaAT............coiiiiiiiii bbb 6
Hyressattning av DOStATEr ..o e 7
LN CCETU o] o1 =1 (a1 o o PSPPSR 7
Uppsagning lokalhyresavtal ... s 7
Hela IoKaINYIESAVEAIEL .........coiiiiiiii et 7
Del @V I0KAINYIESAVEAIET ...ttt h ettt h ettt e s ae et at et ne e 7
ANndrahandsutRYINiNg.......ccociiiii e 8

2(8)



Hyresmodellens innebord och syfte

En hyresmodell 4r en samling principer som styr fordelningen av
hyreskostnader. Hyresmodeller kan innebéra incitament for
kostnadsbesparing genom att hyresgésterna exempelvis effektiviserar sin
anvindning av lokalytor eller som kravstéllare vid utformandet av nya
lokaler.

En hyresmodell bestar av ett regelverk som reglerar hyresforhallandet for att
tydliggora roller, ansvar och kostnadsfordelning. En hyresmodell forutsétter

utover ett regelverk dven tydliga gransdragningslistor.

Generella principer och regler for hyressattning

Inom fastighetsforvaltning géller inte den kommunala sjidlvkostnads-
principen vilket dr grundlédggande sett till kommunallagens bestimmelser
om hur kommuner finansierar sin verksamhet. En kommun fér saledes ta ut
marknadshyra for lokaler och tillimpa bruksviardesmetoden for bostads-
lagenheter.

Kommunen ska dock behandla sina medlemmar lika. Kommunen ska
saledes, som utgangspunkt, ta samma hyra for samma typ av objekt och
nyttjande oavsett vem som dr hyresgist, nir hyresgésten ar extern.

Detta krav pa likabehandling géller inte mellan forhyrning internt till kom-
munala verksamheter och externt till foretag, med undantag for lokaler for
verksamheter enligt skollagen.

Forskole- och skolverksamhet finansieras av kommunerna, oavsett om de
drivs av kommunen eller av fristiende utforare. Bestimmelserna om
finansiering finns i skollagen. Lite forenklat uttryckt ska kommunen ge
samma ersittning till kommunala forskolor och skolor som till fristaende
sadana. Detta stannar inte vid att skolpengen! till summan ska vara
densamma. Atgirder som medfor att kommunen kan anses ge de
kommunala skolorna bittre ekonomiska forutsittningar, rdknas som
tillskott. Gors ett tillskott ska alla anordnare av forskole- och
skolverksamhet fa samma tillskott.

! Det uttryck som vanligen anvinds om erséttning per elev till utforare av forskole- och
skolverksamhet.
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Hyresmodell, Fastighetskategori valfardverksamhet

Hyresmodell for fastighetskategori vélfard, omfattas av hyresgister som
bedriver vélfiardsverksamhet, exempelvis skola, forskola,
foreningsverksamhet, gemensamhetsutrymmen 1 gruppboende,
serviceboende, och sédrskilda boenden.

For lokaler inom “fastighetskategori valfardsverksamhet” foreligger en
sjdlvkostnadsbaserad hyresséttning pa objektsniva. Modellen innebaér att
hyresgisterna betalar for de lokaler som verksamheterna 1 praktiken hyr och
nyttjar utan ndgon utjimning mellan fastighetsobjekt och verksamheter.
Hyresnivaerna for respektive lokal baseras pa de totala kostnaderna som
aktuell lokal har. For inhyrda lokaler tillimpas hyressittningen utifran
kommunens externa hyreskostnad samt ovriga tilliggskostnader,
exempelvis media, fastighetsskatt, underhdll samt administration.

Underlag for hyressattning, kategori valfard (Interna och externt
inhyrda lokaler)

Kostnadspost Beskrivning

Driftkostnader Tillsyn, skotsel, reparationer, snordjning, grasklippning och
avfallshantering

Mediaf6rsorjning? El, virme, vatten.

Forvaltningskostnader | Forvaltning inkluderar de administrativa kostnader
fastighetsverksamheten har for inhyrning, uthyrning samt
administrativ och ekonomisk forvaltning av objekten.

Forsékringskostnader Forsékringspremier

Kapitalkostnader? Fastighetsinvesteringar innebar att hyran for objektet okar
genom att kapitaltjanstkostnaderna for investeringen laggs till
ovriga kostnader for objektet. Kostnader som resulterats av
verksamhetsanpassningar finansieras med tilldggsavtal.

Overheadkostnader Overheadkostnader &r 6vergripande kostnader for
fastighetsverksamhetens administration och ledning som
adderas till den faktiska kostnaden for hyresobjektet.

Inhyrningskostnad* Avser externt inhyrda lokaler, moduler mm.

Riskpaslag Riskpaslaget ska ticka oforutsedda kostnadsékningar
avseende media samt osidkerhet avseende interna riantenivaer.3

Indexupprakning® Enligt KPI. Dock som ldagst XXX och som hogst XXX

2 Vid upprittande av s.k. ”grona avtal” tar sig hyresgisten att bekosta mediaforsérjning.
3 For inhyrda lokaler belastas inte hyresgésten med kapitalkostnader

4 Endast aktuellt vid inhyrning av externt dgda lokaler

3 Internréntan baseras pa rekommendationer fran SKR.

¢ Enligt KPI. Avser lokalkontrakt.
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Avtalstider

Interna (kommunala) och externa avtal skrivs pa tre ar’. En kortare hyrestid
an tre ar kan medges 1 undantagsfall. Efter varje tredrsperiod gors en
fornyad bedomning av underliggande kostnad och avtalet sdgs, vid behov,
upp for omforhandling. Den fastlagda hyran jimfors med verkligt utfall
infor omrakning av hyrorna till nésta trearsperiod.

Uppréakning av hyra
Hyresmodellen baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregdende ar
med upprikning av konsumentprisindex (KPI) samt riskpaslag.
¢ Inhyrda objekt belastas av den externa hyresvirden med en
indexering baserad pa KPI.
e Upprikningen for egendgda objekt ska enligt modellen inte
understiga XXX procent eller 6verstiga XXX procent.

Delade lokaler inom samma fastighetsobjekt

Om inte forutsdttning for separat matning av media finns for respektive
byggnad inom fastighetsobjektet berdknas hyresnivan utifran kostnadsandel
av total forhyrd yta per hyresgést.

Verksamhetsanpassningar

Tillaggsavtal, som motsvarar beddmda kapitalkostnader samt eventuell
tillkommande driftkostnad, tecknas om investeringen dverstiger 100 000
kronor exklusive moms. Anpassningar som har en utgift upp till 100 000
kronor exklusive moms tas direkt av hyresgésten.

Vid avflyttning innan tillaggsavtalets upphorande ska hyresgésten betala
kvarstdende kostnad direkt.

Hyresberakning vid storre ny- om eller tillbyggnationer
Kapitaltjanstkostnader utgor en stor del av den verkliga kostnaden och i
nyproducerade lokaler kan dessa kostnader bli betydande. Det dr dérfor
viktigt att kostnader for nya lokaler synliggors i tidigt skede och att
utformning och omfattning sétts i relation till vad bestillaren har rdd med.

Olika former av utjimningsmodeller star varje enskild huvudman fritt att
tillampa.

7 Om inget annat dr dverenskommet. For externt inhyrda lokaler speglas kommunens
avtalsforhéllanden med fastighetsdgaren i avtalet med forhyrande verksamhet.
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Hyresmodell, Fastighetskategori kommersiella lokaler

Hyresmodellen omfattas samtliga lokaler 1 vilka kommersiell verksamhet
bedrivs. Kommersiell verksamhet definieras hir som verksamhet vilken inte
ingér 1 kommunens kdrnuppdrag.

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

Avtalstider

Externa avtal skrivs i normalfallet pa tre ar%. En kortare hyrestid an tre ar
kan medges 1 undantagsfall. Efter varje tredrsperiod gors en fornyad
beddmning av marknadsmaéssiga hyresnivaer och avtalet sdgs, vid behov,
upp for omforhandling.

Underlag for hyressattning
Bedomning avseende ldmpliga hyresnivaer genomfors av oberoende part.

Uppréakning av hyra
Upprikning med ett ars snitt av konsumentprisindex (KPI). Upprikningen
ska dock inte understiga XXX procent.

Delade lokaler inom samma fastighetsobjekt

Beréknas utifrdn marknadsméssig hyresniva for fastighetsobjektet utifrdn
total forhyrd yta per hyresgist.

Verksamhetsanpassningar

Tillaggsavtal, som motsvarar bedomda kapitalkostnader samt eventuell
tillkommande driftkostnad, tecknas om investeringen dverstiger 100 000
kronor exklusive moms. Anpassningar som har en utgift upp till 100 000
kronor exklusive moms tas direkt av hyresgésten.

Vid avflyttning innan tilldggsavtalets upphorande ska hyresgésten betala
kvarstdende kostnad direkt.

8 Om inget annat dr dverenskommet. For externt inhyrda lokaler speglas kommunens
avtalsforhéllanden med fastighetsdgaren i avtalet med forhyrande verksamhet.
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Hyressattning av bostader

Omfattas av samtliga bostéder, inklusive de som utgor del av gruppboenden,
seniorboenden och vard- och omsorgsboenden. Gemensamhetsutrymmen
bekostas enligt modellen for fastighetskategori vilfardsverksamhet”.

Bruksvérdeshyra ér det lagstadgade hyresséttningssystem som anvinds i dag
och som innebir att hyresnivderna sitt med hinsyn till bostadens standard,
utrustning i ligenheten och i gemensamma utrymmen som tvéttstugor,
trapphus och gardar. Aven nirhet till rekreationsomraden och service i form
av centrum, afférer, forskolor och goda kommunikationer végs in for att
faststilla en hyra. Den normerande hyran bestims sedan utifran jaimforbara
referensobjekt med avseende pa standard och geografisk placering.

Hyresnivan kan paverkas om standardhdjande atgérder utforts 1 bostaden.
Exempel pa standardhdjandeatgérder dr exempelvis upprustning av kok,
badrum, installation av vitvaror sékerhetsdorrar eller uppférande av
balkonger. Vissa underhéllsarbeten &r dven att betrakta som
standardhdjande. Exempelvis kan utbyte av ett uttjant kylskdp mot ett nytt
och bittre vara en sddan atgérd.

For standardhdjande atgérder, som inte har en obetydlig paverkan pa
bruksvirdet och ddrmed hyran, maste fastighetségaren ha godkénnande av
berord hyresgist eller genom tillstind fran hyresndmnd/hovrétt innan
atgirderna far genomforas. Detta giller dven atgarder som medfor, en inte
oviésentlig, dndring av ldgenhet eller gemensamma delar av fastigheten
vilket d&ven omfattar tak och fasad.

Hyresupprakning
Omforhandling av hyresnivaer for bostidder sker arligen mellan kommunen
och hyresgéstforeningen. Nya hyresnivaer sitts fran forsta januari arligen.

Uppsagning lokalhyresavtal

Hela lokalhyresavtalet
Om o6verenskommelse om annat ej nas géller uppsiagningstid enligt géllande
hyresavtal.

Del av lokalhyresavtalet

Hyresgésten ska ha mojlighet att under avtalsperioden sdga upp lokalytor
som dr avskiljbara och mdjliga for hyresvirden att hyra ut enligt
kommunens riktlinjer for lokaluppsdgningar. Om &verenskommelse om
annat ej nds géller uppsdgningstid enligt gillande hyresavtal.
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Andrahandsuthyrning

For ingangna hyresavtal finns mdjlighet for hyresgésten att hyra ut del av
lokal eller hela lokalen genom andrahandsuthyrning. Alla
andrahandsuthyrningar maste godkédnnas av hyresvérden i forvag.
Hyresséttning och hyresvillkor mellan hyresgist och andrahandshyresgist
uppréttas separat mellan parterna.
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