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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 ndmnden. Remissvar ska ldmnas till
kommunstyrelsen senast den 30 juni 2023.

Bakgrund

Fastighetsndmnden beslutade den 30 september 2021 § 56 att uppdra till
tekniska kontoret att senast 1 mars méinad 2023 éterrapportera det pagaende
arbetet med ny hyresmodell for skolor och forskolor.

Under utredningsarbetet har de bokforda kostnaderna for samtliga objekt i
kommunen och Djursholms AB analyserats.

En ny hyresmodell med sjdlvkostnadsprincip bygger till storsta del pa
kostnadsunderlaget for respektive objekt eller hyreskollektiv. Det dr darfor
av storsta vikt, innan nya modeller foreslés och infors, att den sammantagna
bilden av kostnaderna &r klarlagd och korrekt.

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

1 (10)



Tekniska kontoret Datum Diarienummer
2023-05-09 KS 2023/0154

DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 2 (10)

Anders Forsberg

Tekniska kontorets utredning
Sjdlvkostnadshyra

Ett sétt att faststdlla hyran for ett visst objekt, till exempel en skolenhet, ér
att utga fran fastighetsavdelningens forvaltningskostnader och sedan sdtta en
hyra for att ticka dessa. Om denna kostnadsbaserade hyra berdknas per
forvaltningsobjekt far man en sé kallad sjdlvkostnadshyra som da baseras pa
de faktiska kostnader som gér att hirleda till objektet.

Styrkan med den sjidlvkostnadsbaserade hyresmodellen dr, utéver att
nyttjaren av varje enskilt objekt betalar de faktiska kostnader som dr knutna
till fastigheten, dess relativa enkelhet vilket leder till mindre administration.
Hyran kan dock fa vildigt olika effekter beroende pa vilka lokaler
verksamheten bedrivs 1. Exempelvis kan tva objekt med en 1 6vrigt liknande
standard belastas med olika hyresnivder om man i enbart det ena objektet
gjort stora, men “osynliga” stominvesteringar. | manga kommuner gor
déarfor huvudmannen, for exempelvis skola, en egen fordelning av hyrorna
som kan verka for att utjdimna skillnaderna.

Marknadshyra

En anpassning till den externa marknadens hyresnivéer skulle paverka bade
fastighetsforvaltningen och de olika kommunala verksamheterna pa en rad
positiva och negativa sitt. For forvaltaren ger marknadsnivan en indikation
pa om forvaltningen av lokalerna dr marknadsmassig. Differensen mellan
intikter och kostnader skapar under, alternativt, dverskott for
fastighetsavdelningen. For moderna men perifera lokaler uppstar normalt ett
underskott dd marknadshyran troligtvis blir ldgre &n lokalens sjdlvkostnader
enligt redovisning, medan marknadshyran for dldre men centrala lokaler
troligtvis blir hdgre dn sjdlvkostnaderna.

Forutom att marknadshyran troligtvis speglar hyresgistens vérdering av
lokalen pé ett bittre sétt dn vad sjdlvkostnadshyran gor, blir det dven lattare
att jdimfora lokalen med andra alternativ. Dels med de som erbjuds inom
kommunen, men dven med de som finns pa den externa marknaden. En risk
finns dock att hyresgéster i1 centrala lokaler, framfor allt 1 storstidder, belastas
med en hyresnivé som &r langt hogre an 1 sjdlvkostnadsfallet. Det blir d&
svarare for skolan att bedriva sin verksamhet pd ett bra sétt da medel for den
pedagogiska verksamheten i stéllet gar till att betala hyra

Ett problem vid anvindning av marknadshyror &r att det kan vara svért att
bedoma vad marknadsnivén faktiskt dr. Framfor allt géller detta i mindre
kommuner, dér det kanske bara finns en dominerande fastighetsigare, det
vill sdga kommunen.
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Funktionshyra

I modellen for funktionsbaserad hyresséttning utgér man fran den
genomsnittliga sjdlvkostnaden, alternativt den beddmda genomsnittliga
marknadsnivén, for de lokaler som verksamheten hyr och hyresjusteringar
gors darefter utifran respektive lokals bedomda kapacitet och standard. En
lokal med en hog kapacitet och/eller en hog standard far ddrmed en hogre
hyra é@n lokaler med ldgre kapacitet och standard. For fastighetsdgaren
uppstér, om man utgér fran sjdlvkostnaden, inte ndgon resultatmissig
skillnad pa kort sikt mellan funktionshyror och sjidlvkostnadshyror, da
summan av hyresintékterna i bada fallen motsvarar den totala
sjadlvkostnaden. Denna modell tillampas idag av Danderyds kommun f6r
sina utbildningslokaler.

Aven om de efter funktion justerade hyresnivierna bittre representerar vad
hyresgésterna pé den interna marknaden virdesatter och darmed efterfrégar,
ar det viktigt att pdpeka att verksamheten vid funktionshyror med grund i
genomsnittlig sjdlvkostnad, betalar en hyra som endast relativt andra objekt
inom verksamheten.

Maél med hyresmodellen

Det 6vergripande mélet med foreslagen hyresmodell dr att kommunen ska
tilldmpa en transparent, réttvis och administrativt enkel och flexibel modell.
Modellen innebir en tydlig insyn i hur hyror berdknats samt kan anses vara
rattvis da alla objekt ska bira sig sjdlva utan att finansiera andra typer av
verksamheter eller lokaler som inte bér sig sjdlva ekonomiskt. Utdver detta
kraver modellen inga storre administrativa insatser for att halla den
uppdaterad over tid.

Vakanser

I modellen foreslés inget “riskpaslag” for vakanta lokaler. Den reella risken
ligger ddrmed pa tekniska ndmnden att hantera. Skilen till detta &r flera:

I ménga kommuner star kommunstyrelsen for risken genom att en
’lokalbank™ inréttas. Detta innebér att kommunstyrelsen hyr lokaler, eller
delar av lokaler, som verksamheterna sagt upp. Tekniska kontorets
beddmning dr att detta riskerar att flertalet vakanta lokaler riskerar att inte
hyras ut i den utstrdckningen som om ansvaret och risken g pé tekniska
ndmnden.

Redan idag finns mycket generdsa riktlinjer for lokaluppségningar dér
hyresgésterna har mojlighet att sdga upp delar av sina lokaler om dessa
bedoms vara avskiljbara (FN 2019/0160 § 43). Dock ar kravet just att
lokalerna maste vara avskiljbara. Att kunna séga upp enstaka klassrum
innebér ofta ingen ekonomiskt sund vig for kommunen att ga. Undantaget
avseende finansiering av kommunstyrelsen for tomma lokaler foreligger
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dock om lokalen bedoms behdva vara tomstélld utifran strategiska skél (se
kommunens antagna uthyrningsstrategi, KS 2020/0174 §91).

Avgrinsningar

e Foreslagen hyresmodell innefattar inte ndgon bedomning avseende
standard och kapacitet.

e Foreslagen hyresmodell hanterar inte finansiering av skolpeng,
LOV-peng mm.

e Foreslagen hyresmodell hanterar inte kontraktsméassiga detaljer
sasom griansdragningslistor, sirskilda bestimmelser mm.

Principer andrahandsuthyrning

Hyresgéster har generellt en mdjlighet att hyra ut sina lokaler 1 andra hand.
Detta maste dock foregds av ett godkidnnande av hyresvirden.

Om en lokal uppléts i andra hand star det hyresgasten fritt att avtala kring
hyra, hyrestid samt andra kontraktsméssiga detaljer. Hyresgésten &r alltid
ansvarig infor tekniska ndamnden avseende hyresgéster som hyr i andra
hand.

Majlighet till riktat stod for lokalkostnader

Skolforordning (2011:185) (6 §) Erséttning for lokalkostnader enligt 4 § 7
ska motsvara hemkommunens genomsnittliga lokalkostnad per barn eller
elev i motsvarande verksamhet.

Om det finns sdrskilda skil, ska ersattningen for lokalkostnader i stillet
hogst motsvara den enskilde huvudmannens faktiska kostnader om dessa ar
skéliga. Vid provningen av om det finns sérskilda skél ska hénsyn tas till om
skillnaden mellan hemkommunens genomsnittliga lokalkostnader och den
enskilde huvudmannens faktiska kostnader ar betydande pé grund av
kommunens investering i nya lokaler, renovering av befintliga lokaler eller
nagon annan omstdndighet. Vid provningen fir hinsyn dven tas till intresset
av att utbildning med en enskild huvudman kan etableras. Forordning
(2018:3).

Hyresmodeller i andra kommuner

Andra kommuners modell utifran hyressittning av vélfardslokaler (Skola
primart)
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Kommun Hyresmodell

Sollentuna kommun Skolor och forskolor hyressitts utifrén en
marknadsmaissig bedomning som gjordes
ar 2013. Undantaget dr nyproducerade
lokaler som hyressatts utifran
sjélvkostnad.

Ovriga lokaler hyressitts enligt
sjdlvkostnadsprincipen.

Vallentuna kommun Tillimpar en enhetlig kvm-kostnad
oavsett lokal.

Barn- och ungdomsforvaltningen har en
egen modell for utjagmning.

Liding6 kommun Sjalvkostnadsbaserad utifrin REPAB
nyckeltal.

Norrtélje kommun Sjilvkostnadsbaserad hyra per objekt.

Barn- och ungdomsforvaltningen har en
egen modell for utjdgmning.

Stockholms stad (SISAB) Tilldmpar sjdlvkostnad enligt
schablonkostnad for drift och overhead.

Faktisk kostnad avseende
kapitalkostnader.

Nacka kommun Sjélvkostnadsbaserad hyra per objekt.

Tyresd kommun Sjélvkostnadshyra. Faktiska kostnader
kapital och media. Schablon avseende
ovrig drift.

Taby kommun Kapacitetshyra for skola och forskola
beroende pd hur manga elever/barn
lokalen har kapacitet for.

Sjalvkostnad pé Ovriga vilfardslokaler.
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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.

Motivering till vald hyresmodell for valfirdslokaler avseende
sjalvkostnadsbaserad hyra

Sjalvkostnadsmodellen forordas da modellens relativa enkelhet leder till
mindre administration och att fordelen med en sjélvkostnadsbaserad
hyresmodell ar att nyttjaren av varje enskilt objekt betalar de faktiska
kostnader som &r knutna till fastigheten vilket innebér att ingen finansiering
av kostnader mellan fastighetsobjekten foreslas (ingen s.k. utjamning).

Med en marknadshyra eller funktionshyra skulle exakta kopplingen mellan
lokalernas kostnad och intékt inte gélla ldngre vilket 1 sin tur leder till sdmre
ekonomisk uppfoljning for kommunens fastighetsobjekt.

En marknadshyra skulle dessutom riskera att hyrorna generellt sett skulle
hgjas. Detta dr utifran en ekonomisk synvinkel daligt for kommunen da det
troligen skulle innebéra en tvingad hojning av skolpengen.

Tillimpning av en funktionshyra likt den Danderyd har idag for sina
skollokaler innebér en rad svarigheter. Forst och framst ar det viktigt att
notera att en funktionshyra utifran sjalvkostnad innebér att hyrorna pé
aggregerad niva dr samma som for en ren sjilvkostnadsmodell. Hyrorna pa
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totalniva ar darfor varken hogre eller ldgre, forutom for de enskilda
verksamheterna som far justeringar relativt andra verksamheter i andra
lokaler. En annan utmaning ér det omfattande administrativa arbetet som
ligger till grund for att bestimma en lokals standard och kapacitet samt att
sedan hélla dessa bedomningar aktuella. Lokalerna fordandras dver tid
genom att underhéll utfors, eller genom att nya bedomningar av kapacitet
gors utifran nya pedagogiska krav. Endast att enas om en standard och
kapacitet avseende en viss har visat sig vara mycket svért, att sedan
omprdva detta 16pande i en modell innebér stor risk for att oréttvisor
gillande hyresnivaer kommer att 6ka.

Om standard och kapacitet tillimpas upphor dven incitamenten att skapa
effektiva lokaler ndr, exempelvis, nya skolor projekteras. Detta genom att
sekundéra ytor sésom kommunikationsutrymmen, personalutrymmen, med
mera, inte prissitts. Med forordad modell finns det mojligheter, for de
huvudmin som forhyr lokalen, att implementera egna modeller for
kostnadsutjaimning eller annan férdelning om behovet sa foreligger. Det ar
tekniska kontorets bedomning att den enskilda huvudmannen, kommunal
eller privat, har battre forutséttningar for att infora kostnadsfordelning dn
vad forvaltande ndmnd kan beddma. Sjdlvkostnadsmodellen som forordas dr
aven forenlig med kommunens riktlinjer for lokaluppsdgningar (FN
2019/0160 § 43) vilket fortsatt mdjliggor deluppsidgning av ett hyresavtal.

Motivering till vald hyresmodell for kommersiella lokaler avseende
marknadsmissig hyra

For ovriga naringsverksamheter foreslas en marknadsméssig hyresniva.
Motiveringen bakom forslaget ar att hyresgéster med verksamhet utanfor det
kommunala kidrnuppdraget (Utbildning, kultur, fritid, vard- och omsorg)
verkar vinstdrivande. For att medverka till att kommunen har en
konkurrensneutral hyressattning foreslas darfor en marknadsmassig
hyresséttning 1 likhet med 6vriga privata fastighetsdgare med jaimforbart
fastighetsbestind.

Remittering av hyresmodellen

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

Verksamhetsomradet, fastighetsavdelningen, inom tekniska nimnden ar
fullt ut intéktsfinansierad genom hyresintékter. Fastighetsavdelningen
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hanterar 16pande de administrativa processerna med uthyrning och
hyresavisering, jamte drift, underhall och projekt. Modellens grundprinciper
kopplade till ekonomiska forutsittningar for nimnden och dess kommande
implementering behdver lyftas och problematiseras i yttrandet. Aven modell
for hyresuppréakningar 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.

Inférandet av ny hyresmodell &r ett led 1 uppdraget som kommunstyrelsen
gav till tekniska ndmnden 2023-03-06 (§51), ” Kommunstyrelsen ger
tekniska ndmnden i uppdrag, i egenskap av hyresvdird, att utreda och ldmna
dtgdrdsplan for de fastigheter som redovisar stérst negativt drifinetto
(resultat)”

Ekonomiska konsekvenser

Beslut om att remittera drendet fir inga ekonomiska konsekvenser. Ett
inférande av modellen kommer dock innebéra ekonomiska konsekvenser {or
samtliga hyresgister i lokaler 4gda av kommunen eller Djursholms AB samt
for tekniska ndmnden i1 egenskap av lokalforsorjningsansvarig nimnd. Detta
givet att kommunfullméktige fattar beslut om att godkédnna modellen. Infor
ett kommande beslut i kommunfullméaktige bor det framga 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

l.
2.

NN kW

Tjénsteutldtande Remittering av forslag till hyresmodell
Foreslagen hyresmodell for fastigheter 4gda av kommunen och
Djursholms AB

Fastighetsnimndens beslut, FN 2021-09-30 § 56
Fastighetsndmndens beslut, FN 2022-10-27 § 63
Kommunstyrelsens beslut, 2023-03-06 (§ 51)

Riktlinjer for lokaluppsédgningar (FN 2019/0160 § 43)

Expedieras
Utbildningsndmnden
Kultur- och fritidsndmnden
Socialndmnden

Tekniska nimnden
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