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Foérvaltningen for funktionsstod
Ekonomiavdelningen

Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-04-28 Ariana Shasha
Diarienummer N161-0884/23 Telefon: 031-365 00 00 (vaxel)

E-post: ariana.shasha@funktionsstod.goteborg.se

Svar paremiss fran stadsledningskontoret
avseende konsekvenser av hyresmodellen
med sarskilt fokus pa diskrepanser mellan
faktiskt utfall och berédkningar i budget-
underlaget for 2022

Forslag till beslut
1. Néamnden for funktionsstod dversander forvaltningens tjansteutlatande med svar
som eget yttrande till kommunstyrelsen.
2. N&mnden for funktionsstod forklarar paragrafen omedelbart justerad.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige faststéllde i den 16 september 2021 § 25 att en ny
internhyressattning baserat pa en sjalvkostnadsprincip for samtliga lokaler i
stadsfastighetsnamndens (tidigare lokalnamnden) bestand ska tillampas fran och med den
1 januari 2022

Som budgetunderlag infor 2022 Iamnade den tidigare lokalndmnden i april 2021
(bendmnt utskick 1) en prognos fér ndmndens lokalkostnad 2022. | budgetunderlag
utskick 1 beddmdes namndens lokalkostnader for 2022 vara 295,9 miljoner kronor. Det
faktiska utfallet 2022 blev 301,6 miljoner kronor, en differens pa 5,6 miljoner kronor.

Kommunstyrelsen beslutade den 26 januari 2022 § 53 att ge stadsledningskontoret i
uppdrag att redovisa konsekvenserna av hyresmodellen med sarskilt fokus pa
diskrepanser mellan faktiskt utfall och berdkningar i budgetunderlaget for 2022. | arbetet
ska saval stadsfastighetsnamnden som berérda verksamhetsnamnder ges mojlighet att
yttra sig genom remissvar.

Néamndens remissvar ska vara kommunstyrelsen till handa senast den 1 juni 2023.

Forvaltningen konstaterar att det funnits brister i budgetunderlag 2022 utskick 1 dér det
bade saknats hyresobjekt som namnden har ett kostnadsansvar for och funnits med hyres-
objekt som ndmnden inte har ett kostnadsansvar for. Det forklarar delar av differens
mellan budgetunderlag och faktiskt utfall 2022. Andra orsaker ar bland annat
ombyggnadstillagg som har tillkommit samt 6kade produktionskostnader pa grund av
omvarldsfaktorer.
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Stadsfastighetsndmnden har av kommunfullmaktige i uppdrag att utveckla ekonomi-
styrningen av lokalkostnader for att ge verksamhetsnamnderna mojligheter att forutse och
paverka kostnaderna.

Beddémning ur ekonomisk dimension

Den hyressattande princip baserat pa sjalvkostnad som antogs av kommunfullméktige
2021 innebér svarigheter for namnden att utifran géllande ansvar, roller och processer ut-
forma en ekonomistyrning som paverkar hyresnivan. Den framsta anledningen &r att
sjalvkostnadsprincipen innebdr en fordelning av redan upparbetade kostnader hos
stadsfastighetsndmnden.

I budgetunderlag infér 2022 ldmnade den tidigare lokalndmnden i april 2021 en prognos
for lokalkostnaden 2022, sa kallat utskick 1, vilka jamfordes med budgeterade lokal-
kostnader ar 2021. Inforandet medforde enligt jamforelser 6kade lokalkostnader med
omkring 20 miljoner kr for ndmnden for funktionsstod. Stadsledningskontoret lyfte i for-
utsattningarna infor budget 2022 ett underlag fér omférdelning av kommunbidrag mellan
namnder utifran prognosen i utskick 1. Stadsfastighetsnamndens kommunbidrag noll-
stélldes i enlighet med namndens forslag om en internhyressattning som fullt ut baseras
pa en sjalvkostnadsprincip.

| den nuvarande ekonomistyrningen lamnar stadsfastighetsnamnden arligen en prognos
over framtida lokalhyror till hyresgasterna. Hanteringen sker i huvudsak genom centrala
beddmningar kopplade till behov av allmanna volym- och indexuppréakningar. Budget-
processen intraffar normalt flera ar efter de investeringsbeslut som huvudsakligen ligger
till grund for kostnadsokningarna. Utifran ovanstaende blir ekonomistyrningen kopplad
till verksamhetslokaler i manga fall reaktiv och ger begransade majligheter till strategiska
stallningstaganden och inriktningsbeslut pa en évergripande hela-staden-niva nar det
galler driftmassiga konsekvenser av beslutade och begérda investeringsnivaer.

Standarden pa manga av namndens lokaler beh6ver hojas och eftersatta behov
omhéndertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna nu redovisas hos stadens verksamheter och innebér 6kade hyreskostnader for
namnden.

Beddmning ur ekologisk dimension

En tydlig struktur for lokalforsérjning med en vélutvecklad ekonomistyrning forvéantas
inverka positivt pa hur politiska mal inom exempelvis miljo- och klimatomradet kan
uppnas. En okad delaktighet fran verksamhetsnamnderna i forvaltningsskedet av lokaler
har potential att starka sakerstéllandet av andamalsenlighet inom stadens fastighets-
bestand. Detta kan i sin tur minska behovet av att riva och ersatta lokaler.

Verksamhetsnamndernas framtida lokalkostnadsutveckling paverkas av olika miljo-,
klimat- och hallbarhetsaspekter som genom politiska beslut dlaggs
stadsfastighetsforvaltningen vid byggnation. En forh6jd ambitionsniva ur exempelvis en
ekologisk dimension innebér i praktiken ofta behov av 6kade investeringar i projekten
vilket paverkar verksamhetsnamnderna i form av hogre lokalkostnader som ger budget-
effekter Gver lang tid.
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Beddmning ur social dimension

Majligheten for namnden att genomfora sitt kommunala karnuppdrag paverkas av hur
stor av del av namndens budget som maste laggas pa lokalkostnader. Om en stérre del av
budgeten behover reserveras for lokalkostnader riskerar det dven paverka medarbetarnas
arbetsmiljo exempelvis i form av 6kad arbetsbelastning och utékade ansvarsomraden
vilket kan ge effekter pa mojligheten att rekrytera nya medarbetare. | forlangningen kan
det ocksa medfora en risk for forsamrad kvalitet i verksamheten.

En god lokalbehovsplanering méjliggor att tillgodose behov av stéd for de medborgare
inom namndens ansvarsomrade. Lokalbehovsplaneringen bidrar till att na malen om ratt
till arbete, sysselsattning och fungerande bostad i enlighet med Géteborgs Stads program
for full delaktighet for personer med funktionsnedsattningar.

Samverkan
Information ges i forvaltningsovergripande samverkansgrupp (FSG) den 17 maj 2023.

Bilaga

1. Namndremiss — Stadsledningskontoret far i uppdrag att snarast mojligt
folja upp och redovisa konsekvenser av hyresmodellen med sarskilt fokus
pa diskrepanser mellan faktiskt utfall och berékningar i budgetunderlaget
for 2022
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Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 26 januari 2022 § 53 att ge stadsledningskontoret i
uppdrag att redovisa konsekvenserna av hyresmodellen med sarskilt fokus pa
diskrepanser mellan faktiskt utfall och berdkningar i budgetunderlaget for 2022. | arbetet
ska saval stadsfastighetsnamnden som berorda verksamhetsnamnder ges majlighet att
yttra sig genom remissvar.

N&mndens remissvar ska vara kommunstyrelsen till handa senast den 1 juni 2023.

Beskrivning av arendet
Forvaltningen yttrar sig i sitt remissvar utifran namndens verksamhetsomraden.

Bakgrund

Kommunfullméktige faststallde den 16 september 2021 § 25 att en ny internhyressattning
baserat pa en sjalvkostnadsprincip for samtliga lokaler i stadsfastighetsnamnden (tidigare
lokalnamnden) bestand ska tillampas fran och med 2022-01-01. Stadsfastighetsnamnden
ar fran och med 2022 helt finansierade genom hyresintakter. Sjalvkostnadsprincipen
innebar att stadsfastighetsnamndens samtliga forvaltande atgarder aterspeglas i respektive
hyresgasts hyreskostnad. De nya principerna innebar en omfordelning av stadens
lokalkostnader. De nya principerna medférde inga nya kostnader for staden ar noll utan
fordelas mellan hyresgasterna utifran nyttjad yta.

Sjéalvkostnadsprincipen utgar fran utvecklingen i det befintliga lokalbestandet samt de till-
kommande kostnader som foljer av redan bestéllda uppdrag av nyproduktion och inhyr-
ningséarenden. Precis som for dvriga investeringar, finns det osékerhetsfaktorer som gor
att driftskostnaderna av investeringarna &r svara att forutse for de enskilda aren. Bland
annat kan datum for planerade slutbesiktningar och ibruktagande flyttas i tid vilket far pa-
verkan pa namndernas lokalkostnad.

Internhyran debiteras preliminart och en exakt avrakning mot verkliga utfall per hyresgéast
gors infor arsskifte. Over en tvaarsperiod blir den verkliga debiteringen darmed
rattvisande.

| budgetunderlag infér 2022 lamnade den tidigare lokalndmnden i april 2021 (bendamnt
utskick 1) en prognos for namndens lokalkostnad 2022, vilken jamférdes med
budgeterade lokalkostnader ar 2021. Inférandet medforde enligt jamforelsen 6kade lokal-
kostnader for namnden for funktionsstod med omkring 20 miljoner kronor pa arshasis. |
budgetunderlag utskick 1 beddmdes ndmndens lokalkostnader for 2022 vara 295,9
miljoner kronor. Det faktiska utfallet 2022 blev 301,6 miljoner kronor, en differens pa 5,6
miljoner kronor.

Kommunstyrelsen beslutade i januari 2022 att ge stadsledningskontoret i uppdrag att
redovisa konsekvenserna av hyresmodellen med sérskilt fokus pa diskrepanser mellan
faktiskt utfall och berakningar i budgetunderlaget for 2022. 1 arbetet ska saval
stadsfastighetsndmnden som berdrda verksamhetsndmnder ges mojlighet att yttra sig
genom remissvar.
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Remissfragestallningar
| remissvaret till namnden ska foljande fragestéllningar besvaras:

e Kan ndmnden beddma vilka faktorer som kan forklara diskrepansen mellan
utskick 1 och det faktiska utfallet? Pagar det nagot gemensamt utvecklingsarbete
i syfte att forbattra och fortydliga hyresprocessen?

e Ardet en diskrepans namnden kunnat paverka exempelvis kravstillan pa
funktionalitet, kvalitet eller andra interna krav. Eller bedémer nd&mnden att det &r
yttre faktorer som styrt? I s fall vilka?

| ndamndens remissvar behdver hansyn tas till nedanstaende punkter som inte till fullo
kunde tas hansyn till i budgetutskick och forutsattningar for budget 2022:

e Sjalvkostnadshyra

e  Utveckling i befintligt lokalbestand (hyra + kapitalkostnader)

e Tillkommande kostnader (nyproduktion och inhyrning)

e Osdkerhetsfaktorer som paverkar: investeringar, slutbesiktningar och
ibruktagande (tidsaspekten)

Forvaltningens bedémning
Forvaltningen svarar pa remissens fragestallningar enligt foljande:

Kan namnden beddma vilka faktorer som kan forklara diskrepansen mellan utskick 1 och
det faktiska utfallet?

Det budgetunderlag fér ndmndens lokalkostnader 2022 som stadsfastighetsnamnden
(tidigare lokalnamnden) redovisade i utskick 1 var bristfalligt. Det innehdll objekt som
namnden inte hade nagra hyreskostnader for samt att det saknades objekt som namnden
hade hyreskostnader for under 2022. Underlaget innehdll aven nybyggnadsprojekt med
en féardigstallandetid som inte stdmde 6verens med nér lokalerna var fardiga for ibruk-
tagande. Det finns ocksa en osakerhet om den indexupprakning som utskick 1 baserades
pa stammer 6verens med faktiskt utfall.

Efter granskning av specifika objekt kan forvaltningen konstatera att dvergangen till
sjalvkostnadsprincipen har for ndmnden inneburit en 6kad lokalkostnad (internhyra). En
forklaringsfaktor &ar att namnden har ett stort antal mindre och aldre verksamhetslokaler
som ger Okade lokalkostnader. Andra orsaker till 6kade lokalkostnader &r att fler
inhyrningsprojekt har fatt ett ombyggnadstillagg som tillkommit efter det att budget-
underlag levererades véaren 2021. Aven 6kade produktionskostnader fér nyproducerade
objekt har medfort 6kade lokalkostnader. Férandrad nyckel for berékning av drift-
kostnaden, som numera baseras pa verkliga kostnader paverkar ocksa lokalkostnader for
forvaltningens speciella verksamheter sasom bostader med sarskild service.

Ar det en diskrepans namnden kunnat paverka exempelvis kravstillan pa funktionalitet,
kvalitet eller andra interna krav. Eller beddmer namnden att det &r yttre faktorer som
styrt? | sa fall vilka?

De nybyggnadsprojekt saval i egen regi som inhyrda lokaler som fardigstallts sedan om-

organisation till fackndmnder har planerats av tidigare stadsdelsndmnder under andra
hyresmassiga forutsattningar. Namnden for funktionsstod har darmed inte kunnat paverka
hyreskostnader for dessa objekt. Omvarldsfaktorer som inneburit 6kade produktions-
kostnader ligger utanfér namndens mojligheter att paverka.
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Pagar det ndgot gemensamt utvecklingsarbete i syfte att forbattra och fortydliga hyres-
processen?

Forvaltningen har medverkat i dialogméten under ledning av stadsfastighetsforvaltningen
i syfte att skapa forstaelse for hela hyresmodellen. Forvaltningen har ocksa fran och med
varen 2023 regelbundna méten med stadsfastighetsforvaltningen dar diskussion fors om
avvikelser i pagaende projekt samt vilka planeringsprojekt som behover prioriteras.

Den hyressattande princip baserat pa sjalvkostnad som antogs av kommunfullméktige
2021 innebdr svarigheter for verksamhetsnamnderna att utifran gallande ansvar, roller och
processer utforma en ekonomistyrning som paverkar hyresnivan. Den framsta
anledningen &r att sjalvkostnadsprincipens utgangspunkt handlar om att fordela ut redan
upparbetade kostnader hos stadsfastighetsnamnden. Kommunfullmaktige gav i april 2022
davarande lokalnamnden ett antal uppdrag for att utveckla ekonomistyrningen under 2022
och darmed ge verksamhetsnamnderna utékade mojligheter att forutse och paverka lokal-
kostnader. Stadsfastighetsnamnden aterrapporterade i arsrapport 2022 att arbete med upp-
dragen om utvecklad ekonomistyrning kommer att behdva ta langre tid an vad
kommunfullméktige angett.

Camilla Blomqvist Kamila Norlander

Forvaltningsdirektor Avdelningschef ekonomiavdelningen
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