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Svar pa remiss — konsekvenser av
hyresmodellen med sarskilt fokus pa
diskrepanser mellan faktiskt utfall och
berakningar i budgetunderlaget for 2022

Forslag till beslut

Aldre samt vard- och omsorgsnimnden:

1. Oversdnder forvaltningens tjdnsteutlatande som eget yttrande till
stadsledningskontoret.
2. forklarar beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Stadsledningskontoret har fatt i uppdrag att redovisa konsekvenserna av hyresmodellen
med sarskilt fokus péa diskrepanser mellan faktiskt utfall och berdkningar i
budgetunderlaget for 2022 (KS 2022-01-26 § 23). I arbetet ska savil
stadsfastighetsndmnden som berérda verksamhetsndamnder ges mdjlighet att yttra sig.
Faktiskt utfall och berékningar kan nu efter arsskiftet 2022 slutredovisas. For dldre samt
vard- och omsorgsndmnden redovisas en diskrepans om 19 miljoner kronor.
Forvaltningen bedomer att diskrepanserna mellan budgetunderlaget och faktiskt utfall
2022 framfor allt paverkats av ofullstdndiga underlag, att planerade kostnader ej fallit ut
samt omvérldsfaktorer som hojda ravarupriser.

Diskrepansen avser 0,3 procent och anses inte paverka nimnden i stort. Férvaltningen
befarar dock att denna diskrepans kan komma att 6ka avsevért baserat pa att forvaltningen
star infor mycket stora lokalfoérandringar i form av omfattande renoveringar, byggnation
av nya vard- och omsorgsboenden samt nya behov av inhyrning av verksamhetslokaler.
Komplexiteten att prognosticera kommande kostnader okar i takt med att fler projekt &r i
gang samtidigt och dir det finns risk for avvikelser avseende tid, kostnad och omfattning

i padgéende projekt.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En kostnadseffektiv och d&ndamalsenlig lokalforsorjning forutsétter en vil utvecklad
ekonomistyrning. For Goteborgs Stad innebér detta att grainsdverskridandande samverkan
mellan forvaltningar ar nédvandigt. Mélkonflikter mellan stadens olika forvaltningar
riskerar att bli kostnadsdrivande om det inte finns en tydlig struktur och styrning.

Forvaltningen &r i behov av 6kad forutsdgbarhet avseende fastighetskostnader. Skillnader
mellan budget och utfall som leder till eventuella kostnadsdkningar behdéver annars
prioriteras mot andra behov sdsom bemanning och andra utvecklingssatsningar.
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Skillnaden som redovisas i detta tjansteutldtande behover fortsatt nogsamt foljas utifran
savil verksamhetens perspektiv som den enskildes.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forvaltningen har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Samverkan
Information har ldmnats till férvaltningsovergripande samverkansgrupp (FSG) den 24
maj 2023.

Beslutet skickas till
Stadsledningskontoret

2 (6)



Arendet

Néamnden ska till stadsledningskontoret redovisa konsekvenser av ny hyresmodell med
sdrskilt fokus pa diskrepanser mellan faktiskt utfall och berdkningar i budgetunderlaget
for 2022. Remissvaret ska vara stadsledningskontoret tillhanda senast den 1 juni 2023.

Beskrivning av arendet

Kommunfullméktige faststillde i september 2021 att en ny internhyresséttning baserat pa
en sjalvkostnadsprincip for samtliga lokaler i stadsfastighetsndimnden bestand ska
tillimpas fran och med den 1 januari 2022 (KF 2021-09-16 § 25).
Stadsfastighetsndamnden 4r fran och med 2022 helt finansierade genom hyresintékter.
Sjalvkostnadsprincipen innebar att stadsfastighetsndmndens samtliga forvaltande atgarder
aterspeglas i respektive hyresgésts hyreskostnad. De nya principerna innebar en
omfordelning av Goteborgs Stads lokalkostnader. De nya principerna medforde inga nya
kostnader for Goteborgs Stad ar noll utan fordelas mellan hyresgésterna utifran nyttjad
yta.

Sjdlvkostnadsprincipen utgar fran utvecklingen i det befintliga lokalbestdndet samt de
tillkommande kostnader som foljer av redan bestéllda uppdrag av nyproduktion och
inhyrningsérenden. Precis som for dvriga investeringar finns det osdkerhetsfaktorer som
gor att driftskostnaderna av investeringarna &r svéra att forutse for de enskilda aren.
Bland annat kan datum f6r planerade slutbesiktningar och ibruktagande, det vill séga nér
verksamheten tar emot och startar verksamhet, flyttas i tid vilket fir paverkan pa
ndmndernas lokalkostnad.

Internhyran debiteras preliminédrt och en exakt avrakning mot verkliga utfall per hyresgéast
gors infor arsskifte. Over en tva drsperiod blir den verkliga debiteringen dirmed
rattvisande.

Teknisk justering budgetunderlag infor 2022

I budgetforutsittning (budgetunderlag) infor 2022 ldmnade stadsfastighetsnaimnden' i
april 2021 en prognos for lokalkostnaden 2022 (utskick 1). Prognosen jamfordes med
budgeterade lokalkostnader ar 2021. Inforandet medforde enligt jaimforelser minskade
lokalkostnader for flera nimnder medan tva ndmnder, forskolendmnden och nimnden f6r
funktionsstdd, fick 6kade lokalkostnader. Stadsledningskontoret lyfte i forutsdttningarna
infor budget 2022 ett underlag for omfordelning av kommunbidrag mellan ndmnder
utifrén prognosen i utskick 1. I tabellen nedan framgéar omfordelning av kommunbidrag
till dldre samt vard- och omsorgsnamnden.

Némnd 2021 | Justering 2022

Aldre samt vérd och omsorg 522 -54 468

Stadsfastighetsndimndens kommunbidrag nollstilldes i enlighet med ndmndens forslag om
en internhyressittning som fullt ut baseras pa en sjilvkostnadsprincip.

Diskrepans budgetunderlaget och faktiskt utfall
Internhyran utgér ifran varje objekts faktiska kostnader. Det innebér att hyran varierar
mellan aren som f6ljd av drift och i takt med att investeringar genomfors och aktiveras

! Tidigare lokalndmnden
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men ocksa av att avskrivningar arbetas av. Osdkerhetsfaktorer som paverkar ar
investeringar, slutbesiktningar och ibruktagande (tidsaspekten).

Den storsta delen av diskrepansen forklaras av inhyrningskostnader vilket innefattar
tillkommande objekt, uppdatering av ytor men ocksa av objekt som missats att ta med i
utskick 1 (april 2021). Skillnaden mellan teknisk justering och faktiskt utfall for &r 2022

redovisas 1 tabellen nedan.

UTSKICK 1 Faktiskt utfall/ Diskrepans mellan teknisk
(April 2021) Debiterat for ar | justering och faktiskt utfall
Budget 2022 2022 for ar 2022
Kostnader* Kostnader Kostnader
Aldre samt véard och
omsorgsnimnd 468 415 788 487 482 000 -19 066 212

Remissen avser fokus pa diskrepanser mellan budget och utfall

Remissen avser att ge savil stadsfastighetsndimnden som berdrda verksamhetsndmnder
mojlighet att yttra sig ver skillnader mellan faktiskt utfall och berdkningar i
budgetunderlaget for 2022 som konsekvens av hyresmodellen.

Foljande fragestéllningar ska besvaras av verksamhetsndmnderna:

Svar pa stadsledningskontorets remissfragor:

1.a Kan nimnden bedoma vilka faktorer som kan forklara skillnaden mellan utskick
1 och det faktiska utfallet utifran foljande perspektiv?

Perspektiv

Svar

Utveckling i befintligt lokalbestand (hyra
+ kapitalkostnader)

Forvaltningen identifierade att vissa
hyresobjekt inte var med i det forsta
hyresutskicket. Detta patalades till
stadsfastighetsforvaltningen.

Tillkommande kostnader (nyproduktion
och inhyrning)

Nybyggnadsprojekt som inte fallit ut som en
kostnad 1&g med som en kostnad dven om
Overtagande av drift inte skett.

Osdikerhetsfaktorer som paverkar:
investeringar, slutbesiktningar och
ibruktagande (tidsaspekten)

Forandringar i tid, kostnad och omfattning i
pagéende projekt samt slutleverans.
Exempelvis i pagdende projekt har
verksamheten behovt gora dndringar och
tilldgg 1 pdgdende projekt, exempelvis
forandrade behov i relation till
konsekvenser av pandemi och nya lagkrav.

Bestdllningar fran tidigare
stadsdelsforvaltningar har behovts justeras
och kompletterats for att matcha
verksamheters behov.
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Forskjutet ibruktagande av savil egendgda
som inhyrda lokaler.

1.b Pagir det nigot gemensamt utvecklingsarbete i syfte att forbittra och fortydliga
hyresprocessen?

Svar: Forvaltningen har blivit mer delaktiga i hyresprocessen:

Infér genomforande av nya hyresmodellen skapades flertal tillfallen for dialog
dér forvaltningen varit representerad.

Portf6ljstyrgrupper som leds av stadsfastighetsforvaltningen har startats och ny
investerings- och beslutsprocess dr under implementering. Det nya arbetssattet
inrymmer en 0kad transparens dir underlag infor de olika beslutspunkter inte
enbart redovisar investeringskostnad utan dven uppskattad hyrespaverkan for
verksamhetsndmnden. Det nya arbetsséttet ger verksamhetsndmnderna 6kad
mdjlighet att paverka kravstillan utifrén ett ekonomiskt perspektiv. De nya
portfoljstyrgrupperna startade med inriktning att hantera investeringar och
inhyrningar. Arbete pagér nu att dven reinvesteringsprojekt ska inrymmas i
samma struktur. Denna utveckling bedoms som viktig for att kunna se och
folja upp ekonomisk hyrespaverkan ur ett helhetsperspektiv och dver tid.

For att forvaltningen i ett tidigt skede ska kunna prioritera drenden utifran ett
forsta antagande om kommande hyrespaverkan, har ett enkelt
simuleringsverktyg tagits fram. Simuleringen och arbetssittet dr avstimt med
stadsfastighetsforvaltningen. Syftet ar att infor beslut om att bestélla forstudie
kunna vérdera och prioritera mot forvaltningens budgetforutséttning.

Forvaltningen har analyserat underlagen och sammanstéllt fragor till
stadsfastighetsforvaltningen. Ett samarbete har utvecklats 16pande under de
senaste tva aren och gjort att diskrepanserna tydligare kan forklaras.

Forvaltningen har darefter deltagit i dialoger och &r inbjudna att delta 1 fortsatt
utvecklingsarbete 1 syfte att fordjupa och forbéttra samarbete och skapa
forstéelse for hela hyresmodellen samt utveckla densamma.

2.a Ar det en diskrepans nimnden kunnat paverka exempelvis kravstillan pa
funktionalitet, kvalitet eller andra interna krav?

Da ndmnden och forvaltningen var nybildad fanns inte tillrdckliga forutsittningar att kunna

paverka kravstéllan i den omfattning som skulle behovas.

Stadens nya styrmiljo var inte beslutad och implementerad fullt ut. For
verksamhetsndmnderna innebér den nya styrmiljon nya uppdrag och ansvar samt
behov av nya arbetssitt som &dr under vidareutveckling.

Nér nuvarande ndmnden startades upp pagick flertal projekt som var beslutade och
startades utifran tidigare stadsdelsforvaltningars behov och uppdrag. Med tanke pa
denna tidsforskjutning frén bestillning till genomforande samt att forvaltningen
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har identifierat flertal nya behov som uppkom frimst genom erfarenheter och
pandemin.

2.b Eller bedémer niimnden att det iir yttre faktorer som styrt? I sa fall vilka?

Svar: Namnden bedomer att yttre faktorer har paverkat, det avser:
e Omvirldskostnader sdsom ravarupriser och leveransforseningar 6kade under
pandemin.
e Aven okad inflationen har haft paverkan.

Ovriga kommentarer:

I samband med planerat underhall och ombyggnation betalar forvaltningen full hyra for
fastigheten. Stadsfastigheters kapitalkostnader (avskrivning och rénta) for fastigheten
tar inte paus. Likasa har fastigheten fortsatt driftkostnader for varme och el med mera
under renoveringen. Detta ger att forvaltningen star med fulla kostnader samtidigt som
lokalen inte kan brukas till indamélet. Kostnader for evakuering har inte fullt ut tagits
upp som en hyreskonsekvens i de projekt som kraver en evakuering. Detta behdver pa
ett tydligare sétt synliggoras i projekten och ingé i ekonomiavdelningens
berdkningsunderlag for kommande hyra.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att diskrepanserna mellan budgetunderlaget och faktiskt utfall
2022 framfor allt paverkats av ofullstdndiga underlag, att planerade kostnader ej fallit ut
samt omvérldsfaktorer sdsom hojda ravarupriser. Diskrepansen avser 0,3 procent och
anses inte paverka namnden i stort.

Forvaltningen befarar dock att denna skillnad kan komma att 6ka avsevirt baserat pa att
forvaltningen stér infor stora lokalforédndringar i form av omfattande renoveringar,
byggnation av nya vard- och omsorgsboenden samt nya behov av inhyrning av
verksamhetslokaler. Stadsfastighetsforvaltningen beskriver i sin kommande strategiska
fastighetplanering att cirka ett vard- och omsorgsboende (80—100 lédgenheter) dver tid
kommer vara tomstallt pa grund av renovering samtidigt. Komplexiteten att prognosticera
kommande kostnader dkar i takt med att fler projekt 4r i gang samtidigt och dér det finns
risk for avvikelser avseende tid, kostnad och omfattning i pagdende projekt samt
slutleverans. I tillagg ser forvaltningen risk for 6kad yttre paverkan och
omvérldskostnader sdsom ravarupriser, leveransforseningar och hégre energipriser.
Projektavdelningens framdrift i forhéllande till avvikelser behdver ndrma sig
ekonomiavdelningens underlag. Stora projekt sdsom byggnation av ett vard- och
omsorgsboende riskerar att ge stora kostnadskonsekvenser vid avvikelser i tidsplanen.

Aldre samt vard- och omsorgsforvaltningen

Simon Cederholm Babbs Edberg
Avdelningschef Kvalitet och Utveckling Forvaltningsdirektor
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