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Index for berdkning av preliminar
sjalvkostnadshyra 2024

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Vid berdkningar av preliminar sjalvkostnadshyra 2024 for verksamhetslokaler
ska stadsfastighetsférvaltningen anvénda Prisindex kommunal verksamhet
(PKV).

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Sammanfattning

Enligt beslut i kommunfullmé&ktige ska principen for hyressattning for
verksamhetslokaler utga fran kostnadsutfallet tidigare ar och indexeras for att uppna
sjalvkostnadshyra aktuellt budgetar. Stadsfastighetsforvaltningen foreslar att
stadsfastighetsndmnden godkanner upprékning enligt Prisindex kommunal verksamhet
(PKV). Det finns inget kommunfullmaktigebeslut som kraver att namnden beslutar om
index, men eftersom val av index far betydande ekonomisk paverkan ar forvaltningens
beddmning att det ar lampligt att namnden fattar beslut om index.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Val av index paverkar sjalvkostnadshyrorna for budgetaret 2024 for
stadsfastighetsnamndens hyresgaster (stadens forvaltningar). Det paverkar ocksa
stadsfastighetsnamndens ekonomi for budgetaret 2024 eftersom sjalvkostnadshyran utgor
den storsta delen av stadsfastighetsndmndens intakter.

Foreslaget index innebadr att forvaltningen behdver genomfora effektiviseringar.
Forvaltningen kommer under aret att arbeta med detta och informera namnden lopande.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.
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Arendet

Stadsfastighetsndmnden tillampar sjalvkostnadshyra for sina verksamhetslokaler. For att
berdkna betydande delar av sjalvkostnadshyran indexeras utfallet tva ar tidigare. Eftersom
valet av index har stor betydelse for sjalvkostnadshyran som debiteras bedémer
stadsfastighetsférvaltningen att namnden bor fatta beslut om index.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 § 25 om en ny princip for internhyressattning
av samtliga verksamhetslokaler i lokalnamndens bestand. Hela lokalnamndens bestand
har gatt 6ver till stadsfastighetsnamnden.

Utgangspunkten for betydande delar av sjalvkostnadshyran utgar fran kostnaderna tva ar
tidigare. Indexering gors for driftkostnader sasom personalkostnader, drift och skotsel,
reparationer och gvriga kostnader. Det &r indexeringen av dessa poster som ndmnden har
att ta stéllning till. Inhyrningskostnader for lokaler som inte &gs av
stadsfastighetsndmnden indexeras enligt klausuler i avtalen med fastighetsagarna. For
underhallskostnader och kapitalkostnader (ranta och avskrivning) anvands inte
indexering.

Kommunfullmaktige har inte tagit stallning till vilket index som ska anvéndas, utan
enbart beslutat att principen for sjalvkostnadshyra utgar fran lokalernas kostnader tva ar
innan budgetaret och att dessa ska indexeras. Det finns inget krav i kommunfullméktiges
beslut att ndmnden ska fatta beslut om vilket index som ska anvandas, men eftersom val
av index har stor betydelse for hyresnivaerna for 2024 bedémer
stadsfastighetsférvaltningen att val av index bor godkénnas av stadsfastighetsnamnden
innan forvaltningen arbetar med berdkning av sjalvkostnadshyran.

Forsta utskick till hyresgasterna av preliminar hyra for 2024 (sa kallat utskick 1) gors i
slutet av februari och kommer da upp som ett arende till stadsfastighetsnamnden, da
beraknat enligt det index namnden foreslas besluta i detta drende.

Som bilaga finner ndmnden handlingen som beslutades i kommunfullmaktige enligt
kommunstyrelsens forslag. Som bakgrund kan ndmnden med fordel ldsa detta &rende,
framforallt sidan 1-3 i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Val av index

Davarande lokalnamnden har haft som malséttning att indexera sina driftkostnader enligt
samma index som kommunfullmaktige raknar upp ndmndernas kommunbidrag med. Det
innebdr att ndmndens faktiska kostnader ar hégre &n index och att det krévs
effektiviseringar i verksamheten for att inte ga med underskott.
Stadsfastighetsforvaltningen foreslar samma princip, vilket innebéar indexering enligt
Prisindex kommunal verksamhet (PKV). Det &r detta index som kommunfullméktige har
anvént i budget for 2023. Eftersom den prelimindra hyran avser 2024 behover
kostnaderna for 2022 indexeras for saval 2023 som 2024.

Samtidigt som PKV inte motsvarar stadsfastighetsndmndens faktiska kostnadsutveckling
berdknas Goteborgs stads skatteintékter och statsbidrag inte vara pa denna hdga niva
under 2023 utan stadens resultatutjgmningsreserv anvands for att kommunfullméktige ska
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kunna indexera pa en nominellt historiskt hog niva. Det innebar att PKV ur ett staden-
perspektiv anda ar att betrakta som ett relativt hogt index.

Flera av stadens taxor, som ska prissattas enligt sjalvkostnadsprincipen, indexeras arligen
med PKV. PKYV tas fram av Sveriges kommuner och regioner (SKR) genom att priserna
for 10ner, material och tjanster samt kopt verksamhet viktas till ett genomsnittligt pris.
Nésta nya PKV publiceras den 16 februari och det &r detta férvaltningen kommer att
basera sina berakningar pa. Namnden foreslas darmed fatta beslut om val av index och
inte om exakt niva.

Alternativa index sasom konsumentprisindex (KPI), det matt som vanligen avses nar man
talar om inflation, ar vasentligt hdgre an PKV. For 2022 &r KPI per november beraknat
till 11,5 procent. KPIF (som raknar med oférandrad rénta) berdaknas till 9,5 procent for
samma period, Som en jamforelse for 2022 ar PKV 4,0 procent. For 2023 &r senaste
berakningen for PKV 6,4 procent och det beror till stor del pa det vésentligt hojda
personalomkostnadspalagget. For 2024 beraknas PKV till 3,6 procent.

En betydande osékerhetsfaktor galler elkostnadsutvecklingen. Om elpriserna skulle ligga
kvar pa dagens nivaer aven under 2024 kommer inte PKV att racka for att tacka dessa
kostnader. | budget 2023 debiteras 65 miljoner kronor extra i hyra utdver indexering.
Forvaltningen kommer noga att folja utvecklingen pa elmarknaden och uppdatera saval
namnd som hyresgéaster I6pande.

Forvaltningens beddmning

Forvaltningen har med foreslaget index ambitionen att balansera mellan att dels berdkna
en preliminar hyra enligt sjalvkostnadsprincipen och dels berdkna pa kostnadsnivaer som
ar rimliga utifran Goteborgs stads ekonomiska situation. Indexering enligt PKV ligger
vasentligt under andra index som &r relevanta for stadsfastighetsndmndens verksamhet
och innebar darmed att forvaltningen behdver effektivisera sin verksamhet for att na de
nivaer som indexering med PKV innebar for 2024.

Bilaga
1. Handling 2021 nr 147 Kommunfullmaktige 2021-09-16, Ny princip for
hyresséttning av stadens verksamhetslokaler

Lisa Daleborn Martin Blixt

Avdelningschef ekonomi Forvaltningsdirektor
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Kommunfullmaktige

Handling 2021 nr 147

Ny princip for hyressattning av stadens
verksamhetslokaler

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker yrkande fran D och S den 11 juni 2021 och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar:

1. Goteborgs Stads internhyressittning, enligt redovisad princip som framgér i
stadsledningskontorets tjansteutlatande, avseende sjilvkostnadshyra och som
omfattarsamtliga verksamhetslokaler i lokalndmndens besténd, faststélls.

2. Kommunstyrelsen far i uppdrag att leda uppdraget att i samarbete med lokalndmnden
och ber6rda ndmnder, redovisa forslag kopplade till en ny utvecklad ekonomistyrning
senast 2021-12-31, i enlighet med stadsledningskontorets tjdnsteutlétande.

Vid behandling av drendet i kommunstyrelsen forekom skiljaktiga meningar:

Jonas Attenius (S), Martin Wannholt (D) och Jorgen Fogelklou (SD) yrkade bifall till
yrkande fran D och S den 11 juni 2021.

Ordforanden Axel Josefson (M) yrkade bifall till stadsledningskontorets forslag och
avslag pé yrkande fran D och S den 11 juni 2021.

Kommunstyrelsen beslutade utan omrdstning att bifalla Jonas Attenius m.fl. yrkande.

Daniel Bernmar (V), Grith Fjeldmose (V) och Karin Pleijel (MP) anmilde att de inte
deltar i beslutet.
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Representanterna fran M, L, C och KD antecknade som yttrande en skrivelse fran
den 16 juni 2021.

Goteborg den 16 juni 2021
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold

Goteborgs Stad kommunfullmaktige



Kommunstyrelsen

Yttrande Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet,
2021-06-16 Kristdemokraterna

Yttrande angaende — Ny princip for
hyressattning av stadens verksamhetslokaler

Yttrande

Kommunfullmaktige beslutade i juni 2019 att ansvaret for stadens hyresmodell och
hyressattningen av lokalerna i lokalndmndens besténd skulle dverforas fran
kommunstyrelsen till lokalndimnden. Lokalndmnden har nu féreslagit en forandrad
hyresséttande princip till sjalvkostnadshyror. Den nya principen foreslas trida i kraft fran
och med 2022-01-01. Kommunfullméktige har dven beslutat om en ny organisation for
stadsutveckling med syfte att starka samverkan inom stadsplaneringen inom staden.
Lokalndmnden &r en av de berérda ndmnderna i omorganisationen och da kommer fragan
om en reviderad modell for hyresséttning att komma upp igen. Parallellt med
hyressittningen, har en utredning aterrapporterats till kommunstyrelsen om att overfora

fastigheter till bolag som ska tas i arbetet med den nya organisationen for stadsutveckling.
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Kommunstyrelsen

Yrkande Demokraterna, Socialdemokraterna

2021-06-11 2.1.15

Yrkande angaende — Ny princip for hyressattning av stadens
verksamhetslokaler

Forslag till beslut
| kommunstyrelsen och kommunfullmaktige

1. Goteborgs Stads internhyressattning, enligt redovisad princip som framgar i
stadsledningskontorets tjansteutlatande, avseende sjalvkostnadshyra och som
omfattarsamtliga verksamhetslokaler i lokaln@mndens bestand, faststalls.

2. Kommunstyrelsen far i uppdrag att leda uppdraget att i samarbete med
Lokalnamnden och berérda ndmnder, redovisa foérslag kopplade till en ny utvecklad
ekonomistyrning senast 2021-12-31, i enlighet med stadsledningskontorets
tjansteutlatande.

Yrkandet

I en mer forvaltande fas av verksamhetslokaler har den befintliga modellen for
hyressattning varit andamalsenlig. Nu nar staden star infor en kraftig expansionsfas
gallande lokaler ar det angelaget att fa en ny modell pa plats snarare hellre &n senare.
Staden ska bygga fler lokaler an nagonsin - sa kostnadseffektivt som majligt, sa kvalitativt
som mojligt och sa miljdmassigt som mdijligt. Det innebar en stor utmaning.

De férhallanden som redovisas i tjansteutlatandet ar mycket bekymmersamma, saval vad
avser ekonomistyrning, prognosférmaga, investeringsvolymer, lokalférsorjning som
bristande incitament for effektivt lokalutnyttjande. Kostnaderna for dessa brister valtras éver
pa valfardsnamnderna och kan riskera att dranera den kommunala valfarden pa driftmedel
under 6verskadlig tid.

Det ar darfér av avgorande vikt att en ny och hallbar modell fér lokalférsoérjning,
internupplatelser och fristallda lokaler utvecklas, en modell som effektivt motverkar den typ
av brister som Stadsledningskontoret identifierat. Modellen bor ockséa utvecklas bade med
den pagaende facknamndsoversynen samt ett hela staden-perspektiv i atanke. Vi anser
darfor att det ar lampligt att Stadsledningskontoret leder detta arbete.

En viktig princip ar att den som beslutar om nya kostnader dven ar den som i storst
utstrackning bara de nya kostnaderna. Det galler &ven de investeringsrelaterade
driftskostnaderna. Det ar centralt att det finns tydliga incitamentsstrukturer fér att vaga och
prioritera kostnader. Det kraver ett storre inflytande fran hyresgéaster, bade avseende det
I6pande underhallet och - framférallt - vid ny- och ombyggnation. Det staller &ven krav pa
starkt bestallarkompetens i valfardsndmnderna: bade for att sammanstalla och prioritera de
egna behoven, men ocksa for att kunna férhandla och utgéra kontrollinstans gentemot
hyresvardens kostnadsbild.
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-04-22 Johan Nystrom
Diarienummer 0518/21 Telefon: 031-368 02 35

E-post: johan.nystrom@stadshuset.goteborg.se

Ny princip for hyressattning av stadens
verksamhetslokaler

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. Goteborgs Stads internhyressittning, enligt redovisad princip som framgar i
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande, avseende sjélvkostnadshyra och som
omfattar samtliga verksamhetslokaler i lokalndmndens bestand, faststills.

2. Lokalndgmnden fér i uppdrag att, i samverkan med berdrda nimnder, redovisa forslag
kopplade till en utvecklad ekonomistyrning senast 2021-12-31, i enlighet med
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade 2019-06-11 § 20 att ansvaret for stadens hyresmodell och
hyressittningen av lokalerna i lokalndmndens besténd skulle 6verforas fran
kommunstyrelsen till lokalndmnden per 2020-01-01. I det fall lokalndmnden 6nskar
fordndra den hyresséttande principen pa ett sadant sétt att det ocksa ger en
hyrespaverkande effekt forutsatter det kommunfullméktiges godkénnande.

Lokalndgmnden beslutade 2021-03-23 § 38 att foresla att stadens internhyresséttning ska
baseras pa en sjalvkostnadsprincip dér kostnader for avskrivningar, rantor och
driftkostnader fordelas per hyresobjekt och belastar respektive hyresgést. Utdver
kostnader kopplade till specifika hyresobjekt gors dven en generell fordelning av
lokalndgmndens 6vriga kostnader mot alla hyresgéster. Kommunfullméktige foreslas
faststilla att den forédndrade principen borjar gélla fran och med 2022-01-01.

Stadsledningskontoret konstaterar att den fordndrade hyresprincipens langsiktiga
konsekvenser, bade ur ett hela staden-perspektiv och for enskilda ndmnder, ar bristfalligt
beskrivna i lokalndmndens underlag. Detsamma géller hur ekonomistyrningen i den nya
modellen forvéntas fungera. Lokalndmnden féar darfor i uppdrag att tillsammans med
berdrda verksamhetsndmnder redovisa forslag pa en utvecklad ekonomistyrning som
omfattar samtliga lokalkostnader. Forslaget ska finnas tillgdngligt infor arbetet med
stadens budget for 2023.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Lokalndmndens totala kostnadsvolym per 2022 forvantas uppga till 3,1 mdkr och
utgdngspunkten i det aktuella forslaget ar att finansiering fullt ut ska ske genom
hyresintékter.
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Enligt foreslaget arbetssitt kommer budgetunderlag for kommande ars internhyra vara
klara under februari/mars. Sjélvkostnadshyran per verksamhetsndmnd foreslés berdknas
utifran nedan redovisade delar:

e Summan av driftskostnader for hyresgéstens objekt kopplade till det befintliga
bestandet av bade egendgda och inhyrda objekt utifran utfallet tva ar fore budgetaret
uppriaknat med index.

e Summan av befintliga inhyrda objekts kostnader.

e Summan av kapitalkostnader (avskrivningar och riantekostnader) for hyresgastens
objekt i det befintliga egendgda bestandet.

e Summan av planerade underhallskostnader for hyresgéstens objekt i det befintliga
besténdet.

o Tillkommande inhyrnings- och driftskostnader utifran genomforda uppdrag.

o Tillkommande kapital- och driftskostnader utifran genomforda ny-, till- och
ombyggnationer.

e Tillkommande kapitalkostnader utifrdn genomforda reinvesteringar.

Vid samma tillfalle under februari/mars avser lokalnimnden &ven redovisa den
prognosticerade kostnadsutvecklingen for de kommande tre aren. Framrékningen
berdknas utifran utvecklingen i det befintliga bestandet samt de tillkommande kostnader
som foljer av redan bestéllda uppdrag av nyproduktion och inhyrningsérenden.
Lokalforvaltningen kommer dédrefter beskriva respektive nyttjande namnds
lokalkostnader i sitt underlag till lokalnimndens verksamhetsnomineringar. Motsvarande
information ldmnas dven till sina hyresgéaster och till stadsledningskontoret. Det dr sedan
upp till verksamhetsndmnderna att beddma om man i sin egen verksamhetsnominering till
stadens budgetprocess vill begira en justerad ram med anledning av fordndrade
lokalkostnader.

Investeringsrelaterade driftkostnader, exempelvis for evakuering, rivning och utrangering,
ar engangskostnader som foljer av bestillda investeringsprojekt. Dessa kostnader ingér
inte i forslaget pa ny internhyra utan forutsétter sérskild finansiering. Lokalndmnden
sammanstiller en prognos dver kostnaderna och 6verlamnar sedan till
verksamhetsndmnderna och stadsledningskontoret att hantera fragan vidare.

Lokalndmndens resultat ska dver tid styras mot ett nollresultat och hyresintikter ska
finansiera samtliga kostnader. Om internhyressattningen ska strava efter att uppna en sa
hog grad av rittvis fordelning av lokalndmndens samtliga kostnader bade inom ett enskilt
ar och over tid, behdver ett for hogt, eller for lagt hyresuttag ett &r, regleras paféljande ar.
Detta kan da ske genom en sénkt eller h6jd internhyra eller genom att tillkommande
atgirder genomfors eller stélls in. [ bida fallen behover budgeten for pafoljande ar
justeras foOr att reglera foregdende ars resultat.

Stadsledningskontoret konstaterar att &ven om foreslagen ansvarsfordelning foljer
intentionerna fran kommunfullméktiges beslut om att overfora ansvaret for
hyresmodellen till lokalndmnden, sa innebér forslaget en otydlighet hur den politiska
organisationen har mojlighet att pa en 6vergripande nivé paverka den langsiktiga
lokalkostnadsutvecklingen. Orsaken é&r att det forst dr i samband med budgetprocessen
som fragan nar kommunstyrelsen och kommunfullméktige dér det priméra
stdllningstagandet blir en politisk prioritering av i vilken utstrickning
verksamhetsndmnderna ska fa full kompensation for 6kade lokalkostnader eller inte. Pa
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samma sdtt ar utgangspunkten i lokalndmndens f6rslag att investeringsrelaterade
driftkostnader har en separat finansiering, exempelvis ndgon slags kommuncentral pott
liknande den gamla hyresmodellen.

Lokalndmnden har i samband med detta drende endast ldmnat en prognos for
lokalkostnadsutvecklingen 2022. Inférandet medfor minskade lokalkostnader for flera
namnder medan tva ndmnder, forskolendimnden och ndmnden for funktionsstdd, far 6kade
lokalkostnader med sammanlagt 104 mnkr. Stadsledningskontoret kommer i
forutséttningar infor budget 2022 ta fram ett underlag sa att omfordelning av
kommunbidrag mellan nimnder kan ske utifran prognosen ovan.

I lokalndmndens drende om verksamhetsnomineringar for 2022 redovisar forvaltningen
dock en indikativ prognos pé& hyresutvecklingen mellan 2022 och 2026 (se LN 2021-04-
21). Till stor del pé grund av reinvesteringar, ersittningsinvesteringar samt
nyinvesteringar véntas férskolendimndens summerade hyror 6ka med cirka 31 procent
fram till 2026. Motsvarande hyresutveckling for grundskolendmnden samt
utbildningsndmnden beddms till 31 respektive 24 procent. Lokalforvaltningen har dock
under mars 2021 levererat en helt annan hyresprognos till stadsledningskontorets
parallella utredning om forutsittningarna att dverfora lokaler frén forvaltning till bolag
som indikerar storre hyresdkningar. Varfor siffrorna skiljer sig at och vilket av
underlagen som ger en korrekt bild kan stadsledningskontoret inte bedoma.

En utgéngspunkt for de aktuella hyresberdkningarna ar kostnaderna for lokalndmndens
nuvarande organisation. En bedémning av om organisationen dr anpassad for uppdraget
ar mycket svért att gora for de bestédllande ndmnderna och reella mojligheter att paverka
hur en annan ndmnd ska organisera sig for att 16sa sitt uppdrag finns i praktiken inte.
Stadsledningskontorets parallella utredning om forutsattningarna att dverfora lokaler fran
forvaltning till bolag indikerar dock att lokalnimnden har en utgiftsniva for
fastighetsforvaltning, underhall och delar av nyproduktionen som ligger klart Gver
branschsnittet.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nigra sarskilda aspekter pa fragan utifrdn denna
dimension.

Bilagor
1. Kommunfullméktiges protokollsutdrag 2019-06-11 §20
2. Lokalndgmndens handlingar 2021-03-23 §38
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Arendet

Kommunfullmaktige beslutade i juni 2019 att ansvaret for stadens hyresmodell och
hyressittningen av lokalerna i lokalndmndens besténd skulle 6verforas fran
kommunstyrelsen till lokalndmnden (KF 2019-06-11 §20). Lokalndmnden 6nskar nu
fordandra den hyressittande principen till sjalvkostnadshyror vilket utifran en
hyrespaverkande effekt forutsatter kommunfullméktiges godkénnande.

Beskrivning av arendet

Lokalndmnden beslutade 2018 att hos kommunstyrelsen begéira en 6versyn av Géteborgs
Stads hyresmodell (LN 2018-12-10, §155). Lokalnimnden menade att forutsittningarna
for hyressattningen hade fordndrats i och med inrdttandet av tva nya skolndgmnder och att
behovet av en modellhyra enligt tidigare regelverk var tveksamt. Lokalnimnden menade
dven att en del 1 Oversynen borde berdra fragan om hur lokalndmnden skall erhélla
finansiering for sé kallade evakueringskostnader.

Stadens tidigare hyresmodell

Kommunfullmaktige beslutade ar 2000 att infora en hyresmodell och att ge ansvaret for
densamma till kommunstyrelsen genom lokalsekretariatet (GKH 2000:143). De
huvudsakliga motiven i samband med inférandet handlade om:

e Behovet av rittvisare hyressittning och att verksamhetens art, snarare dn
forvaltningsform skulle styra hyresnivan

e Skapa forutsittningar for en central investeringsstyrning i staden genom att det
l6pande finansieringsutrymmet som skapades inom stadens fastighetsforvaltande
forvaltningar 6verfordes till kommunstyrelsen (negativt kommunbidrag)

For att uppna hyresmodellens syfte sattes hyran bade efter lokalens yta och graden av
verksamhetsnytta, oavsett hyresvirdens och mellanhyresvérdens verkliga kostnad for
lokalen. Avsikten var att jamna ut kapital- och driftskostnad for de enskilda lokalerna pa
hela lokalbestandet. Lokalforsérjningsnimnden och ndmnden for MedicHus
kompenserades fullt ut for skillnad mellan hyra och faktiska kostnader via
kommuncentrala medel. Beslutet innebar att en hyresmodell bestaende av tva delmodeller
infordes 1 staden:

Delmodell 1: hyresséttning av lokaler for forskolor, grundskola, gymnasieskola och
vuxenutbildning.

Delmodell 2: hyressittning av boende for dldre och personer med funktionsvariationer.

Efter ssmmanslagningen 2011 av lokalforsorjningsforvaltningen och Medichus kom
hyresmodellen att utgora en av tvd huvudsakliga intéktskéllor for lokalndimnden. Inom
delmodell 1, den volymmassigt klart dominerande andelen av lokalytan, fanns fyra
hyreskategorier. Nybyggnation innebar exempelvis alltid placering i den hogsta kategorin
vilket med 2020 som utgéngspunkt innebar en hyresniva pé 2 044 kr/kvm, oavsett
faktiska projektkostnader. De fasta hyresnivaerna innebar ldga incitament for
kostnadsstyrning. Ekonomiska avvikelser under projekttiden paverkade heller inte den
slutgiltiga hyran. Lokalndmndens grad av kostnadstickning utifran hyresintikterna
uppgick 2019 till 91 procent och for 2020 till 90 procent.

Den andra huvudsakliga intdktskillan for lokalndmnden handlade om kommuncentral
kompensation via hyresmodellen. Denna kompensation syftade till att utjimna skillnaden

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

4 (13)



mellan nimndens faktiska kostnader och hyresintdkterna. Den kommuncentrala
kompensationen har under &ren varierat i storlek men uppgick till 65 mnkr (2018), 73
mnkr (2019).

En viktig del av den gamla hyresmodellen var dven 6verforingar fran lokalndimnden
tillbaka till kommunstyrelsen i form av ett negativt kommunbidrag. Detta paverkar
indirekt de intéktskéllor som redovisats ovan. Det negativa kommunbidraget kan
jdmforas med de avkastningskrav som finns for vissa av stadens bolag och uppgick for
lokalndmndens del till 177 mnkr (2018), 158 mnkr (2019) och 146 mnkr (2020).
Stadsledningskontoret konstaterar att det negativa kommunbidraget regelmaéssigt har varit
betydligt storre &n motsvarande kommuncentral kompensation via hyresmodellen.
Differensen for 2018-2020 har varierat mellan 85-110 mnkr érligen vilket innebér att
lokalndmnden enbart utifran sina hyresintdkter med den gamla modellen har levererat ett
positivt ekonomiskt resultat de senaste dren. De ekonomiska flodena kopplat till
tillimpningen av den gamla hyresmodellen har dock skapat komplicerade samband som
ar och har varit och dr svéra att Gverblicka och analysera. Detta &r en viktig utgangspunkt
att konstatera eftersom en kritik av den gamla hyresmodellen just har varit att den varit
underfinansierad och genererat ett 6kat behov av kommuncentral kompensation.

Ansvaret for ekonomistyrningen inom stadens tidigare hyresmodell var placerat hos
kommunstyrelsen som utdvade detta ansvar via lokalsekretariatet. Ekonomistyrning
skedde pa olika sitt, exempelvis genom uppdrag om lokaleffektivitet, styrande nyckeltal
och kostnadskontroll i investeringsprojekt. Kommunstyrelsen ansvarade dven for
hyresséttningen, vilket for utbildningslokaler innebar en bedomning av i vilken
hyreskategori lokalen skulle placeras. Faststillande av kategorihyror hanterades varje ar
av kommunfullméktige i samband med stadens budget och syftade primart till att
kompensera for en érlig prisutveckling.

Utifrén stadsrevisionens granskning 2016 av den strategiska lokalforsorjningen i
Goteborgs Stad rekommenderades lokalndmnden att starka sin styrning och kontroll i
syfte att sdkerstélla nimndens ansvar for projektverksamheten. Lokalndmnden beslutade
darfor 2017 att uppdra at forvaltningen att arligen, utifran stadens beslutade
lokalforsorjningsplan, uppritta beslutsunderlag avseende projekt- och investeringsplan
for lokalndgmndens rakning nastkommande ar (LN 2017-02-06, §7). Med utgangspunkt i
beslutet faststéller lokalndmnden ménadsvis en uppdaterad projekt- och investeringsplan
dér bade formella investeringsbeslut och beslut om avvikelser i investeringsprojekt
hanteras. Forandringen sammanfoll i tid med en trend av kraftigt 6kade byggkostnader,
inte minst for byggnation av forskolor. Stadsledningskontoret har i analyser kunnat
konstatera att de ekonomiska avvikelserna mellan forstudiekalkyler och faktiska
produktionskalkyler under perioden har varit omfattande.

Utifrén lokalndmndens begéran (LN 2018-12-10, §155) om att hos kommunstyrelsen
begéra en dversyn av Goteborgs Stads hyresmodell delade stadsledningskontoret
uppfattningen att en oversyn av hyresmodellen behovde genomforas. Den tidigare
modellen var inte langre &ndamalsenligt efter inrdttandet av nya fackndmnder och
stadsledningskontoret foreslog att ansvaret for hyresmodellen borde 6verforas fran
kommunstyrelsen till lokalndmnden. Stadsledningskontoret menade vidare att
lokalndmnden i tdt dialog med ndmndens kunder, efter att dverforingen av ansvaret ar
genomfort, behdvde utveckla hur hyressittningen av lokalbestandet bor ske.
Kommunfullmiktige beslutade dérefter att ansvaret for stadens hyresmodell och
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hyresséttningen av lokalerna i lokalndmndens bestand skulle 6verforas fran
kommunstyrelsen till lokalndmnden (KF 2019-06-11, §20).

I samband med kommunfullméktiges beslut om budet 2020 och flerdrsplaner 2021-2022
fick lokalndmnden i uppdrag att tillse att en ny kostnadsneutral hyressattning tas fram och
som trader i kraft 2020-07-01 for forskole-, grundskole- och gymnasielokaler (KF 2019-
11-13, §4).

Olika modeller for internhyressattning
Det finns huvudsakligen tre olika internhyresséttningsmodeller for internhyra som kan
tillimpas:

e Kostnadsbaserade hyror pa objektsniva /sjdlvkostnadshyror
e Marknadshyror eller marknadsliknande hyror
e Funktionshyror

Stadens tidigare hyresmodell var i praktiken en funktionshyra dér hyran for
verksamhetslokalerna baserades pé lokalernas nytta eller &ndamélsenlighet. Lokaler med
hog standard (nyproduktion) eller hg dndamalsenlighet innebar en hdg hyra, medan den
stora andelen dldre verksamhetslokaler innebar en forhallandevis 1ag hyra for berdrd
ndmnd. Nagon direkt koppling mellan funktionshyran och objektets faktiska kostnader
finns inte med denna modell vilket skapar ett behov att sikerstélla att de totala
hyresintdkterna inom funktionshyresmodellen balanseras mot kostnaderna eller att ndgon
form av medel tillfors frén annat héll, exempelvis kommuncentralt.

Marknadshyror baseras pa de intdkter som fastighetsdgaren hade fatt om lokalen hyrts ut
pa den externa marknaden, den sé kallade alternativkostnaden. Hyran ska spegla vad en
motsvarande lokal hade kostat externt vilket underldttar jamforelser mot andra, externa
aktorer, och skapar ett incitament for effektiviseringar och en strategisk plan for
lokalerna. Overskott respektive underskott uppstar exempelvis beroende pa
investeringsnivaer och lokalens ldge. En modern lokal men i ett perifert 14ge kan med
marknadshyror generera ett ekonomiskt underskott for fastighetsdgaren. Motsatsen géller
da for lokaler med ett centralt ldge dar marknadshyran ofta Gverstiger de faktiska
kostnaderna.

Den nya hyressittande princip som lokalnimnden foreslar dr en sjdlvkostnadshyra vilket
innebdr att hyran i grunden baseras pa de bokforingsmissiga kostnaderna for lokalerna.
En nyproducerad lokal kommer med denna princip alltid att ha en hogre kostnad jamfort
med en éldre lokal 4ven om standarden eller verksamhetsnyttan bedoms likvardig. Den
sjalvkostnadsbaserade hyran kommer dven att variera under hyresperioden beroende pa
hur kostnaderna for objektet 6kar eller minskar, exempelvis som en foljd av att underhall
och reinvesteringar genomfors. Nagon langsiktig forutsdgbarhet for lokalhyran finns
darfor inte pa objektsniva, men kan mojligen existera pa ett 6vergripande bestandsniva.

En viktig princip for sjélvkostnadshyran é&r att alla investeringar som gors i objektet
kommer behova finansieras genom hyresgéstens hyra och budget, oavsett om behovet av
investeringen ar pakallad av hyresgisten eller inte. Hyresgésten saknar exempelvis
mojlighet att pa egen hand paverka om hyresvarden atgardar eftersatt underhall eller
vilken standard som géller for nyproduktion och inhyrningar. En tydlig
paverkansmdjlighet for hyresgisten finns dock i hur manga och framforallt hur stora
lokaler man anvénder.
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Forslag till ny hyressattande princip for Géteborgs Stad

Lokalndmnden har under 2020 arbetat fram forslag pa principer samt interna processer
och systemstdd for att mojliggora berdkningar och uppfoljningar av respektive
verksambhets sjdlvkostnader. Utvecklingsarbetet har organiserats i projektform
tillsammans med representanter fran hyresgisterna. I projektets styrgrupp har direktorer
fran berorda forvaltningar och stadsledningskontoret varit representerade. En
projektgrupp inrdttades dven dér bland annat berdrda forvaltningars ekonomichefer har
deltagit. Internt har lokalforvaltningen @ven haft en operativ arbetsgrupp som har tagit
fram underlag.

Lokalndgmnden foreslar att den hyresséttande principen for stadens verksamhetslokaler
ska vara sjélvkostnadsprincipen. Kostnadsbaserade internhyror p& objektsniva, sé kallade
sjalvkostnadshyror, dr den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som
tillimpar internhyror. Foreslagen princip innebér att lokalnimndens kostnader fordelas ut
per hyresgist och belastar den som brukar lokalen. Hyreskostnaden for objektet kan dock
variera stort mellan aren beroende pa vilka underhéllsatgérder lokalforvaltningen véljer
att genomfora och vilka bestillningar om nyproduktion och inhyrning som
verksamhetsndmnderna beslutar.

Lokalndmnden konstaterar att forslaget kommer leda till en omférdelning av kostnader,
dér vissa verksamheters lokalkostnader kommer att 6ka vid inférandet och andra
verksamheters lokalkostnader kommer att minska. I forslaget ingér dven att
lokalndmndens negativa kommunbidrag tas bort och att nimndens ekonomi helt ska
balanseras genom hyresgéisternas sjilvkostnadshyror. Inom ramen f6r kommunbidraget
ryms samtliga de transaktionsposter som hyresmodellens regelverk givit upphov till samt
Ovriga regleringar mellan lokalndmnden och kommunstyrelsen sedan lokalnimndens
bildande 2011.

Lokalndmnden bedomer att den nya hyresséttande principen ska ge béttre forutsédttningar
for 6kade ekonomistyrande effekter och incitament till kostnadseffektiviseringar hos alla
inblandade parter, inklusive en himmande effekt pé driftskostnadsutvecklingen och
behovet av investeringsmedel. Samtidigt papekar ndmnden att det finns en stor
underhallsskuld i befintligt bestdnd som maste hanteras genom reinvesteringar och
ersittningsinvesteringar. Alternativet att inte genomfora nagra atgarder blir att staden
kommer ha en storre méngd lokaler som inte &r &ndamalsenliga.

Lokalkostnadsutveckling

I lokalndmndens underlag redovisas i bilaga 6 en berdkning av lokalkostnadsutvecklingen
fram till 2022. For forskolendmnden, grundskolendmnden och utbildningsndmnden
redovisas dkade lokalkostnader pa 186 mnkr mellan 2020 och 2021. For 2022, som &r det
ar da ett inforande av sjélvkostnadshyror ger fullt genomslag, redovisas minskade
lokalkostnader for flera nimnder, noterbart grundskolendmnden (-65 mnkr),
utbildningsndmnden (-30 mnkr) och édldre samt vard- och omsorgsndamnden (-69 mnkr).
Lokalforvaltningen har forklarat detta med att i samband med att den nya hyresmodellen
infors upphor det negativa kommunbidraget vilket kombinerat med en sénkt internrénta
ger en positiv resultatpaverkan. Tva ndmnder paverkas av 6kade lokalkostnader nimligen
forskolendmnden (+80 mnkr) och ndmnden for funktionsstdd (+24 mnkr). Orsaken till
dessa kostnadsdkningar handlar primért om hogre forvaltningskostnader kopplat till
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mindre objekt som foérskolor och BmSS utgér. Stadsledningskontoret kommer i
forutséttningar infor budget 2022 ta fram ett underlag sa att omfordelning av
kommunbidrag mellan nimnder kan ske utifrén prognosen ovan.

For tidsperioden 2023 och framat har lokalnimnden inom ramen for detta drende inte
redovisat ndgon prognos 6ver lokalkostnadsutvecklingen. Lokalkostnadsutvecklingen for
berdrda ndmnder kommer till stor del att styras av i vilken takt olika typer av
investeringar aktiveras. I drendet om lokalndmndens ldngsiktiga investeringsbehov for
perioden 2022-2031 uppgar den totala investeringsvolym till 39 miljarder kronor (LN
2021-03-23, §40). Behov kopplade till grundskolendmndens verksamhet star for drygt
55 procent av den planerade investeringsvolymen medan behov kopplade till
forskolendmnden stér for drygt 25 procent. Ovriga nimnders behov delar p4 resterande
20 procent. Noterbart ar att det for i praktiken alla ndmnder sker stérre 6kningar av
investeringsvolymerna frén 2023 och framat vilket i takt med att dessa investeringar
aktiveras ocksa kommer generera tydligt 6kade hyreskostnader.

I lokalndmndens verksamhetsnomineringar infoér budget 2022 har dock férvaltningen
tagit fram en indikativ prognos for hyresutvecklingen mellan 2022 och 2026 (LN 2021-
04-21 §61). Till stor del drivet av reinvesteringar, erséttningsinvesteringar samt
nyinvesteringar véntas forskolendimndens summerade hyror 6ka med cirka 30 procent
fram till 2026. Motsvarande hyresutveckling for grundskolendmnden samt
utbildningsndmnden bedoms till 31 respektive 24 procent. Fér ndmnden for funktionsstod
och éldre samt vard- och omsorgsndmnden forvintas de summerade hyrorna 6ka med

15 procent vardera. Nagon beskrivning eller analys av hur den angivna
lokalkostnadsutvecklingen paverkar de lokalbrukande nimndernas forutséttningar att
bedriva sin verksamhet saknas i drendet.

Stadsledningskontoret konstaterar att mdjligheterna till en samlad och 6vergripande
bedomning i drendet forsvaras nér lokalndmnden véljer att inte presentera ett komplett
underlag i ett och samma érende.

Underhallsskuld

Inom ramen for Goteborgs Stads budget 2020 (KF 2019-09-11, §4) fick lokalndmnden i
uppdrag att se over forvaltningens underhallsskuld samt ta fram en strategi for att arbeta
bort eventuella underhéllsskulder. Detta uppdrag ar dnnu inte aterrapporterat till
kommunfullméktige.

Lokalndmndens faktiska utfall for planerat underhall har varierat kraftigt under den
senaste femarsperioden. Fran en genomsnittlig niva pa 215 mnkr per ar under perioden
2011-2016, minskade summan till strax dver 200 mnkr 2017 som en f6ljd av inférandet
av komponentavskrivningar. For perioden 2018-2020 har dock utfallet av de planerade
underhallet minskat kraftigt, fran 178 mnkr (2018), 81 mnkr (2019) och 130 mnkr (2020).

I lokalndmndens é&rsrapport for 2020 redovisas att det totala underhallsbehovet for den
kommande 10 &rsperioden uppgar till totalt 10 miljarder kronor. I summan ingér planerat
underhéll, hantering av eftersatt underhall (underhallsskuld) samt atgirder kopplade till
fordndrade myndighetskrav. Det langsiktiga behovet av planerat underhall for att hélla
namndens fastighetsbestand i ett gott skick ligger pa i genomsnitt 500 mnkr per ar, vilket
ar en niva som ndmnden inte har varit i ndrheten av under den senaste tiodrsperioden.
Resterande del pa drygt 5 miljarder kronor hérledas till eftersatt underhall och forandrade
myndighetskrav. I jamforelse med redovisningen fran arsrapporten for 2019 har
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niamndens bedémningar av underhallsskulden pa ett ar 6kat med mer 4n 3 miljarder
kronor vilket i sig borde kréva en fordjupad beskrivning och analys. Namndens ambition
framstér som att under drygt tio ar atgarda allt eftersatt underhall i bestandet vilket ocksa
styrks av lokalndmndens drende om langsiktigt investeringsbehov for perioden 2022-
2031 (LN 2021-03-23, §20), dér den totala summan dock har 6kat 11,5 miljarder kronor
vilket dr &nnu hogre dn vad som anges 1 arsrapporten 2020. Stadsledningskontoret har
inget underlag for att bedéma orsakerna till de kraftigt foréindrade bedomningarna.

Stadsledningskontoret konstaterar att beskrivet investeringsbehov motsvarar en
femdubbling av tidigare érs reinvesteringsvolymer vilket vicker fragor kring
genomforbarhet utifrén lokalndmndens nuvarande organisation. Ambitionsékningen
sammanfaller i tid med inférandet av nya hyresséttande principer som innebér att alla
investeringar i objekten ocksé belastar verksamhetsndmnderna fullt ut i form av dkade
hyror. Om ett genomforande av strategin d&ven medfor behov av att utoka sin organisation
innebér det ytterligare kostnader som fordelas ut pa lokalhyran.

Utover reinvesteringar tillkommer dven behov av erséttningsinvesteringar for samma
period pa ytterligare 4,9 miljarder kronor. Erséttningsinvesteringar avser behov av att
ersétta dldre byggnader med nya eftersom den tekniska livslingden anses vara uppnédd.
Generellt handlar det om byggnader uppforda pa 1960- och 70-talen.
Erséttningsinvesteringar har tidigare inte genomforts av lokalndmnden utan &r en foljd av
arbetet med att ta fram langsiktiga strategiska fastighetsplaner. Investeringsvolymerna
inom detta omrade forvantas oka kraftigt fran 2026 och framat.

Som tidigare beskrivits innebér sjdlvkostnadshyran att alla investeringar som gors i
objektet finansieras genom hyresgistens hyra och budget oavsett om behovet av
investeringen dr pakallad av hyresgisten eller inte. Omfattande underhéllsétgirder kréver
dessutom i princip alltid en evakuering av verksamheten under byggtiden vilket genererar
ytterligare investeringsrelaterande driftkostnader. Ett genomférande av lokalnimndens
investeringsplan innebér ett stort behov av omfattande evakueringsldsningar, nagot som
redan idag &r ett stort problem utifran betydligt lagre reinvesteringsnivaer. Ansvaret
landar huvudsakligen hos verksamhetsndmnderna att hantera problematiken. Utifran ett
framtidsscenario med kraftigt 6kat evakueringsbehov behdver roller, ansvar och behov av
finansiering tydliggoras utifran ett helhetsperspektiv.

Investeringsrelaterade driftskostnader

Lokalndmnden hanterade och redovisade tidigare evakueringskostnader i samband med
investeringsprojekt som en investeringskostnad. Under 2018 fortydligade
stadsledningskontoret att evakueringskostnaderna fran och med 2018-01-01 behovde
redovisas som driftkostnader vilket for 2018 innebar en kostnadsdkning for nimnden med
51 mnkr.

Lokalndmnden tog i sin budget 2019 inte hojd for att belasta driftsbudgeten med
investeringsrelaterade driftskostnader d& ndimnden tidigare beslutat avvakta till 2020 med
att dverga till nya redovisningsprinciper. Detta papekade stadsrevisionen i sin granskning
av verksamhetsaret 2018 vara i strid med god redovisningssed. I februari 2019 beslutade
lokalndmnden att dndra redovisningspraxis och anpassa sig till Radet for kommunals
Redovisnings (RKR) redovisningsprinciper och kostnadsfora investeringsrelaterade
driftskostnader redan from 2019. Beslutet innebar en direkt ekonomisk konsekvens for
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lokalndmnden om ca 100 mnkr innevarande ar som gav stor paverkan pa ndamndens
verksambhet.

I samband med kommunfullméktiges budgetbeslut 2020-11-05 §5 tydliggjordes att
investeringsrelaterade kostnader som foljer av storre ny- och ombyggnationer
(evakuerings, rivnings- och nedskrivningskostnader) inte ska vara hyresgrundande.
Kostnaderna, som dr av engéngskaraktér, dr svarbedomda da ménga faktorer kan paverka
utfallet och kommuncentrala medel avsitts for detta. Det framtida behovet kommer enligt
lokalndmndens prognos att kvarstd pa 120 mnkr per &r, trots en kraftigt 6kad volym av
investeringar, reinvesteringar och ersittningsinvesteringar.

Hyresgéasternas mojlighet till paverkan

I samband med arbetet konstaterades behov av att hantera fragor om konsekvenserna av
den nya hyresséttningsprincipen och hur samsyn, samverkan och forstaelse for olika delar
av lokalprocessen kan utvecklas tillsammans med hyresgésterna. Ett antal arbetsgrupper
med brett deltagande har darfor inrdttats for att exempelvis belysa fragor som:

e Gemensam planeringsprocess/handlingsplan for aktiviteter kopplat till &rshjul

e  Hur lokalforvaltningens underhéllsplanering kan synkroniseras med verksamhetens
behovsplanering

e Gemensam plattform for nuldgesanalys

e Forbattrad samsyn kring ansvarsfordelning av drift- och underhall

e Forslag pa forandrad beslutsprocess i investeringsprojekt

Leveranser ar huvudsakligen planerade att ske under hosten 2021 vilket gor att nagra
nirmare analyser, identifierade problem eller behov av fordndrad ledning och styrning
inte finns tillgéinglig nér en ny hyresséttande princip ska faststéllas.

Det finns dock flera fragetecken kopplat till hyresgésternas reella mojligheter att paverka
sina kostnader.

Négra formella hyreskontrakt uppréttas inte internt i staden i de fall lokalnimnden star
som hyresvérd och en annan ndmnd &r hyresgést. Istéllet anvénds internupplatelser som
rent juridiskt har en annan status. Den viktigaste skillnaden ar att internupplatelsen inte
har nagon faststilld 16ptid likt ett normalt hyresavtal utan giller tillsvidare utan ett
slutdatum. Detta innebdr att hyresgésten i praktiken saknar mdjlighet att gora en
uppségning for att pa det sittet kunna minska sina lokalkostnader. P4 samma sétt kan inte
hyresgisten, likt normala externa hyresavtal, sdga upp kontraktet for omférhandling av
villkor eller kostnader. I praktiken innebér detta att nér en internupplételse vél ar
upprittad sa behdver hyresgisten rikna med att lokalkostnaden kvarstér for all framtid.
For hyresavtal uppréttade med en extern fastighetsigare giller fortfarande mojligheten att
sdga upp kontraktet for att pa detta sitt paverka sina kostnader. Det innebir att det ur en
kostnadsstyrningsaspekt finns fordelar med externt inhyrda lokaler, trots att dessa som
regel alltid blir dyrare for verksamheten.

For att komma runt den inldsningseffekt som internupplatelserna i praktiken innebér sa
inréttade staden en intern lokalbank. Lokalbanken syftade till att effektivisera stadens
lokalutnyttjande genom att de forhyrande ndmnderna fick mojlighet till ekonomisk
kompensation for del av hyreskostnaden niar man ldmnade ifrén sig lokalytor som inte
langre behovdes. Enligt ursprunglig ansvarsférdelning var det lokalsekretariatet som

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

10 (13)



beslutade om erséttning till nimnder och styrelser avseende hyreskostnader for fristdllda
lokaler samt formedling och anvisning av fristéllda lokaler.

Enligt beslut av kommunfullméktige dverfordes ansvaret for lokalbanken fran
kommunstyrelsen till lokalndimnden (KF 2019-03-28, §15). Lokalbanken finns
fortfarande kvar som funktion, men saknar sedan 2020 kommuncentral finansiering. Det
innebér att det ekonomiska incitament som tidigare fanns for nimnderna att optimera sina
lokalytor nu saknas. Utifrén vad som beskrivits ovan innebér den samlade effekten av
internupplételser utan mojlighet till uppségning och en lokalbank utan ekonomiska
incitament en stor begransning av hyresgisternas majligheter att paverka
lokalkostnaderna for sina befintliga lokaler. Inom ramen for arbetet med en ny
hyresmodell undersokte lokalforvaltningen intresset frén alla verksamhetsndmnder att pa
nytt finansiera lokalbanken via ett mindre, solidariskt paslag pa lokalhyrorna. Da ingen
samsyn kunde nas ingar detta inte i lokalnimndens forslag om ny hyresmodell.

Nir det géller mojligheten att paverka lokalkostnaderna i samband med nyproduktion dér
lokalndmnden &r byggherre sa finns annan styrning som paverkar hyresgastens
mojligheter att paverka kostnadsbilden. Hir nedan lyfter stadsledningskontoret fram tva
exempel i form av styrande nyckeltal och TKA.

Nyckeltal anvéinds som ett generellt styrinstrument for arbetet med lokaleffektivitet. De
olika ramprogrammen innehaller exempelvis skrivningar av antal kvadratmeter lokalyta
som krévs per barn, elev eller boende. Nyckeltalen dr framtagna utifrdn stadens samlade
erfarenhet av vilka ytor som krévs for att kunna erbjuda vl fungerande lokaler med hog
verksamhetsnytta. [nom ramen for arbetet med Goteborgs Stads program for
lokalforsorjning ingar framtagande av en ny riktlinje for nyckeltal som ett delprojekt. En
av fullméktige antagen riktlinje innebar méanga fordelar med en tydlig, gemensam och
politiskt férankrad ambitionsniva for byggnation inom Goteborgs stad. Samtidigt innebar
det att hyresgéstens mdjligheter att anvdnda ytan som en kostnadsstyrande faktor blir
mindre flexibel.

Nér det géller teknisk utformning och standard for lokalndmndens byggprojekt si utgor
tekniska krav och anvisningar (TKA) alltid utgangspunkten. TKA é&r lokalférvaltningens
specifika komplement till lagar, férordningar och praxis i projektering och &r ett resultat
av forvaltningens erfarenheter kring att tekniska 16sningar ska vara enkla att skdta och
underhalla. TKA ar uppdelat i olika teknikomraden och uppdateras och faststills arligen
enligt en intern rutin pé lokalférvaltningen. Revideringar av dokumenten har tidigare
faststélls pa tjanstepersonsniva och inte varit féreméal for ndgot drende i lokalndmnden. 1
februari 2021 faststidllde dock lokalndmnden formellt att framtagna dokument inom TKA
géller som styrande dokument for lokalforvaltningens projekt och uppdrag (LN 2021-02-
09, §9). Lokalforvaltningen paborjades under 2021 ett arbete for att ge hyresgésterna en
battre insyn och forstaelse for vad TKA ar och fungerar vilket dr positivt. Men det
forandrar inte att hyresgésterna saknar moéjligheter att paverka den tekniska utformningen
av lokalerna vilket utgor en utgangspunkt for berdkning av projektens
investeringskostnader och dirmed &ven framtida hyreskostnader.

Stadsledningskontorets bedémning
I det aktuella drendet gor stadsledningskontoret bedomningen att i valet av en fordndrad
princip for stadens internhyressattning utgor en sjalvkostnadshyra ett naturligt alternativ
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till den tidigare funktionshyran. Sjalvkostnadshyra utgoér ocksa den vanligaste principen
hos landets kommuner. Kommunfullméktige foreslas dérfor faststilla den nya principen.

Déaremot konstaterar stadsledningskontoret att de langsiktiga konsekvenserna, bade ur ett
hela staden-perspektiv och for enskilda nimnder, &r bristfalligt beskrivna i lokalndmndens
redovisade underlag. Under lokalforvaltningens ledning pégar ett arbete med berdérda
forvaltningar for att bland annat dokumentera och analysera befintliga processer och
konsekvenserna av en ny hyresmodell. Nagon samlad analys eller forslag pa konkreta
fordndringar finns dock inte framme i anslutning till att detta drende ska beslutas.
Sammantaget innebér det svéarigheter att virdera den foreslagna fordndringen av
hyressittande princip ur ett helhetsperspektiv.

Stadsledningskontoret foreslar att lokalnimnden far ett uppdrag om att, tillsammans med
berdrda verksamhetsnédmnder, dterkomma med ett antal fordjupningar och
kompletterande forslag som kan inga som forutsittningar i stadens budgetprocess 2023.
Uppdraget syftar till att skapa en forbattrad ekonomistyrning dér samtliga lokalkostnader,
inklusive investeringsrelaterade driftkostnader, ingér utan behov av kommuncentral
finansiering. Uppdraget ska utga fran tre perspektiv som utvecklas ndrmare i efterfdljande
text.

e Langsiktig prognos over lokalkostnadsutvecklingen

e Beskrivning och analys av hur hanteringen av forvaltningens underhallsskuld
paverkar lokalkostnadsutvecklingen dver tid

e Redovisning av forslag och aktiviteter kopplade till en utvecklad ekonomistyrning
samt en tydligare roll och paverkansmdgjlighet for verksamhetsndmndernas roll i
lokalprocessen. I arbetet ska dven ingd forslag pa hantering av tomstillda lokaler

Langsiktig prognos 6ver lokalkostnadsutvecklingen

Lokaler utgdr en av ndmndernas storsta kostnadsposter och utgor déarfor en vildigt central
del for de langsiktiga ekonomiska analyserna. En l&ngsiktig bedomning dver
lokalkostnadsutvecklingen kommer att vara en viktig prioriteringsgrund fér nimnderna
ndr och om man ska bestélla och planera nya projekt. Stadsledningskontoret anser att
lokalndmnden arligen behdver presentera en langsiktig prognos som i tid motsvarar
investeringsramens 10-ariga perspektiv.

Beskrivning och analys av lokalndamndens underhallsskuld
Kommunfullmaktiges beslut om budget 2020 innebar att lokalndmnden fick i uppdrag att
se over forvaltningens underhéllsskuld samt ta fram en strategi for att arbeta bort
eventuella underhallsskulder (KF 2019-09-11, § 4). Detta uppdrag ar dnnu inte
aterrapporterat till kommunfullméktige.

Kostnader for eftersatt underhall betraktas enligt branschstandard normalt inte som
hyresgrundande men kommer, om lokalndmnden fortsdtter att tillimpa samma
redovisningsprinciper som tidigare aktiveras pd samma sétt som kostnader for planerat
underhéll. Genom att aktivera underhéllsatgirder som péa en konkurrensutsatt marknad
inte skulle motivera ndgon form av hyreshdjning kommer resultateffekten av det
eftersatta underhéllet ge stor hyrespéverkande effekt for staden under lang tid.

Genomforandet av omfattande reinvesteringar i befintligt bestdnd forutsétter dven att
lokalndmnden och verksamhetsndmnden kan hitta fungerande evakueringsldsningar for
ofta stora enheter. Detta har under flera ar varit komplicerat och kan forvintas bli &nnu
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svarare givet att tillgdngliga markytor saknas och att nyttjandegraden i stadens lokaler
generellt har okat. Kostnader for evakueringar, rivningar och avskrivning av bokforda
varden ingdr inte i aktuellt forslag pa ny hyresmodell. Stadsledningskontoret ser att en
Oversyn av dven dessa kostnader ska inkluderas i lokalndmndens uppdrag sa att behovet
av sérskild kommuncentral finansiering upphor.

Redovisning av forslag och aktiviteter kopplade till en utvecklad
ekonomistyrning och namndernas paverkansmojligheter i lokalprocessen
Arbetet med att ta fram forslag pa en fordndrad hyressittande princip har skett under
ledning av lokalforvaltningen med deltagare fran alla berérda ndmnder samt
stadsledningskontoret. Arbetet har bedrivits under tidspress vilket dr det huvudsakliga
skalet till att forslaget inte har skickats pa remiss till berérda namnder.

I samband med arbetet konstaterades behov av att hantera fragor om konsekvenserna av
den nya hyresséttningsprincipen och hur samsyn, samverkan och forstielse for olika delar
av lokalprocessen kan utvecklas tillsammans med hyresgésterna. Ett antal arbetsgrupper
med brett deltagande har dérfor inrdttats med planerade leveranser under hosten 2021.
Stadsledningskontoret vill patala en risk med att det hér aktuella beslutsunderlaget inte
omhandertar hur den nya hyresséttande principen ska tillimpas i praktiken utan att det
blir frAgor som ldmnas att avgoras i ett senare skede.

Stadsledningskontoret vill hir sérskilt lyfta fram att fragor som ror dvergripande
ekonomistyrning inte ar ordentligt utredda eller beskrivna i lokalnimndens underlag och
Onskar att detta kompletteras inom ramen for ett nytt uppdrag. Forslag pa tydliga
incitament for den byggande aktdren att halla nere kostnaderna ska inga i redovisningen.

Verksamhetsndmndernas mojligheter att paverka lokalkostnaderna behover beskrivas
tydligare. Det finns uppenbara svarighet att bedoma kostnadsmassa, bemanning,
organisation och kvalitet i leveranser hos en annan organisation. Aven om lokalnimnden
varit transparenta i att redovisa sina faktiska kostnader med 2019 som referensar sa har en
parallell utredning av stadsledningskontoret, med stort konsultstdd, kunnat pévisa att
savil kostnadsnivan for drift som utgiftsnivan for underhall hos lokalndgmnden ar
betydligt hdgre jamfort med vad som kan betraktas som branschstandard. Det finns déarfor
fog att ifragasétta delar av de utgangspunkter som anvénts for att berékna lokalhyrorna
infor 2022.

Hyresgéstens incitament for att [imna verksamhetslokaler som inte ldngre behovs,
tillsammans med beskrivning av processer for eskalering av drenden nir hyresvérd och
hyresgist inte kommer 6verens, ar ytterligare tva fragor som i dagsldget saknar ett tydligt
forslag pa 16sning. Bada dessa delarna foreslas ingé i lokalndmndens kompletterande

uppdrag.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Kommunfullméaktige

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2019-06-11

Overforing av ansvar for hyresmodellen fran
kommunstyrelsen till lokalnamnden

§ 20, 1735/18

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Ansvar for stadens hyresmodell och hyressattning av lokalerna i lokalndmndens
bestand 6verfors 2020-01-01 fran kommunstyrelsen till lokalnamnden i enlighet med
vad som framgar av stadsledningskontorets tjansteutlatande.

2. Forandringar i regler for styrning och ledning av Goteborgs Stads lokalforsérjning
avseende hyresmodellen genomfors i enlighet med vad som framgar av
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

3. Lokalndmndens reglemente kompletteras med ansvar for hyresmodellen och ansvar
for hyressattning av lokalnamndens bestand i enlighet med bilaga 3 i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Handling
2019 nr 137.

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen
Lokalndmnden
Styrande dokument

Dag for justering
2019-06-18
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Kommunfullméaktige

Vid protokollet

Sekreterare
Lina Isaksson

Ordforande
Par Gustafsson

Justerande Justerande
Susanne Sillberg Ligander Pernilla Borjesson
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Lokalnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-03-23

§ 38 N230-1360/20

Forslag till nya hyresséattande principer for stadens
verksamhetslokaler

Beslut

1. Lokalnamnden godkénner lokalforvaltningens forslag till féljande nya hyressattande principer
att borja galla from 1 januari 2022:

a. Goteborgs stads internhyressattning ska utga ifran sjalvkostnadsprincipen och galla samtliga
verksamhetslokaler i lokalnamndens bestand.

b. Goteborgs stads internhyressattning ska strava efter att uppna en sa hog grad av rattvis
fordelning av lokalndmndens samtliga kostnader till respektive lokalnyttjande verksamhet.

2. Lokalnamnden foreslar kommunfullmaktige att godkanna lokalnamndens beslut enligt ovan
punkt 1 a och b.

3. Lokalndmnden godkanner lokalforvaltningens forslag till hanteringsordning, vilken innebdr att
forvaltningen arligen redovisar utfallet mellan féregaende ars hyresuttag och verkliga
kostnader per hyresgéast for hantering av némnden.

4. Lokalndmnden 6versander beslutet till kommunstyrelsen samt till samtliga ndmnder som
bedriver verksamhet i lokalndamndens bestand.

Tidigare behandling
Behandling i lokalndmnden 2021-02-09, § 8.

Handlingar

1. Forvaltningens tjansteutlatande daterat 2021-03-16
Arbetssétt och definitioner
Totala fordelade kostnader
Fordelade kostnader per lokaltyp
Fordelade kostnader per lokal
Arbetsmaterial driftskostnader
Lokalkostnadsutveckling 2019 — 2022
TU; Tidplan for framtagande av nya hyressattande principer for stadens verksamhetslokaler
Forvaltningens tjansteutlatande daterat 2021-01-29
10 Protokollsutdrag lokalndmnden § 8 2021-02-09

Yttrande

Yttrande S:

Den nya hyressattningsmodellen kommer att fa stor paverkan pa bestéllande namnders
investeringsbeslut. Darfor bor de hyressattande principerna utformas pa ett sadant satt att de styr mot
alternativ som ur ett ”hela staden”-perspektiv &r ekonomiskt gynnsamma. Vidare ska modellen frdmja
ekologisk hallbarhet och en jamlik stad.
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Lokalnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-03-23

I den foreslagna hyresmodellen inkluderas inte kostnader kopplade till rivning, dessa foreslas istallet
fortsattningsvis belasta stadens driftsbudget genom att bestéallande namnd &skar pengar fran en
kommuncentral pott.

Nar en bestallande namnd star infor valet mellan ombyggnation eller nybyggnation behover all
relevant information tas i beaktande. Om rivningskostnader inte inkluderas i hyresmodellen riskerar
avvégningen i investeringsbeslutet, mellan en ombyggnation eller en rivning och nybyggnation, att bli
skev. Risken &r att valet oftare an vad som ar ekonomiskt optimalt blir rivning och nybyggnation.

Rivningar bor inte bara undvikas av ekonomiska skél. Ur ett klimatperspektiv &r det nastan alltid battre
att bygga om &n att bygga nytt, darfor ar det av &n stérre vikt att vi inte har en hyresmodell som gynnar
nybyggnation i relation till ombyggnation.

Enligt gallande redovisningsprinciper maste kostnader kopplande till rivningar kostnadsforas direkt
Over resultatet. Det hér gor att enskilda projekt kan leda till stora svangningar i rivningskostnader
mellan olika ar. Av denna anledning kan det vara rimligt att kostnaden aven fortsattningsvis bars
kommuncentralt vid rivningstillfallet, men att detta sedan regleras via hyran.

For att inte riskera att forsena den viktiga processen med de nya hyresséttande principerna vill vi i
nuléget inte andra den foreslagna hyresmodellen. Vi ser dock att det &r av yttersta vikt att
rivningskostnader tas i beaktande i investeringsbeslut och att detta sd smaningom inkluderas i
hyresmodellen.

MP, V, FI, M, L, D, SD stéller sig bakom yttrandet.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen

Fastighetsnamnden

Forskolendmnden
Grundskolenamnden

Idrotts-och féreningsndmnden
Kretslopp och vatten

Kulturndmnden

Aldre samt vérd-och omsorgsnamnden
Néamnden for funktionsstod
Socialndmnden Nordost
Socialndmnden Centrum
Socialndmnden Sydvést
Socialndmnden Hisingen

Park-och Naturndmnden
Byggnadsnamnden

Trafikndmnden

Utbildningsnd@mnden



Lokalnamnden

Justeringsdag:

2021-03-26

Sekreterare

Sofie Wéaremalm

Ordférande

Christer Holmgren (M)

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-03-23

Justerande

Azar Hedemalm (MP)



L ’ Goteborgs

Lokalférvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-03-16 Mikael Sandstrom
Diarienummer N230-1360/20 Telefon: 0702 — 56 87 98

E-post: mikael.sandstrom@If.goteborg.se

Nya hyresséattande principer for stadens
verksamhetslokaler

Forslag till beslut
1. Lokalndmnden godkénner lokalforvaltningens forslag till féljande nya
hyresséttande principer att borja gélla from 1 januari 2022:

a. Goteborgs stads internhyressattning ska utga ifran sjalvkostnadsprincipen och
galla samtliga verksamhetslokaler i lokalnamndens bestand.

b. Goteborgs stads internhyressattning ska strava efter att uppna en sa hog grad
av réttvis fordelning av lokalndmndens samtliga kostnader till respektive
lokalnyttjande verksambhet.

2. Lokalnamnden foreslar kommunfullméktige att godkanna lokalnamndens beslut
enligt ovan punkt 1 a och b.

3. Lokalndmnden godkanner lokalforvaltningens forslag till hanteringsordning,
vilken innebar att forvaltningen arligen redovisar utfallet mellan foregaende ars
hyresuttag och verkliga kostnader per hyresgést for hantering av namnden.

4. Lokalndmnden 6versander beslutet till kommunstyrelsen samt till samtliga
namnder som bedriver verksamhet i lokalnamndens bestand.

Sammanfattning

Forvaltningen har insett att beslutssats nummer tre i detta drende, som lokalndmnden
fattade beslut kring den 9 februari 2021, riskerar att inte stimma 6verens med stadens
styrande dokument kring ekonomisk planering, budget och uppféljning. Forvaltningen
forelagger darfor namnden exakt samma drende pa nytt med den enda skillnaden att
beslutssats tre omformulerats.

Utifran det nya ansvaret for stadens hyressattning som lokalnamnden fick fran och med
2020 gav lokalnamnden i oktober 2019 lokalférvaltningen i uppdrag att paborja arbetet
med framtagande av nya hyresséttande principer samt nya arbetsformer for att kunna
infora dessa fran och med 2022.

Lokalforvaltningens forslag ar att infora internhyror berédknade utifran principen om
sjélvkostnad. Detta innebér &r att varje verksamhet ska bara kostnaderna for de lokaler de
nyttjar. Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sa kallade sjalvkostnadshyror, ar
den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som tillampar internhyror.
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Foreslagen princip innebdr att lokalndmndens kostnader fordelas per hyresgést och att
kostnaderna belastar den som brukar lokalen.

Vid inforandet av forslaget sker en omférdelning av stadens befintliga lokalkostnader.
Vissa verksamheters lokalkostnader kommer att 6ka vid inférandet och andra
verksamheters lokalkostnader att minska. Stadens totala lokalkostnader kommer inte att
oka som effekt av 6vergangen till de nya principerna.

Nér varje lokalnyttjande ndmnd ska béra alla lokalkostnader, kommer
lokalkostnadsutvecklingen for nd&mnderna att 6ka mer &n tidigare. | takt med att det
eftersatta underhallet atgardas genom reinvesterings- och ersattningsinvesteringar
kommer lokalnyttjarnas lokalkostnader att 6ka genom tillkommande kapitalkostnader.
Likasa kommer lokalkostnaderna att 6ka till fljd av tillkommande nyinvesteringar och
nyinhyrningar som tidigare var kommuncentralt subventionerade. De framtida 6kande
lokalkostnaderna ar alltsa inte ett resultat av en ny hyressattande princip utan av att staden
vaxer och att standarden pa manga lokaler behdver héjas och eftersatta behov
omhéndertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna fram@ver kommer att redovisas hos stadens verksamheter.

Sammantaget borde de nya principerna ge 6kade ekonomistyrande effekter och
incitament till effektiviseringar hos alla inblandade parter

Investeringsrelaterade driftskostnader

Driftskostnader for evakuering, rivning och utrangering ar engangskostnader som féljer
av bestéllda investeringsprojekt. Dessa kostnader ingar darfor inte i internhyran.
Lokalforvaltningen kommer att [dmna separata uppgifter om dessa kostnader i samband
med att budgetunderlaget for internhyran lamnas till verksamhetsnamnderna och till
stadsledningskontoret.

Balansering av lokalnamndens resultat 6ver tid

Malsattningen ar att hyresgasternas lokalkostnader ska spegla kostnadsutfallet i
lokalforvaltningens ekonomi sa ratt som majligt nar verksamhets- och rakenskapsaret ar
Over. Lokalndmndens resultat ska 6ver tid styra mot ett nollresultat. Hyresintékterna ska
finansiera samtliga kostnader. Om internhyressattningen ska strava efter att uppna en sa
hog grad av rattvis fordelning av lokalnamndens samtliga kostnader bade inom ett enskilt
ar och over tid, behover ett for hogt, eller for lagt hyresuttag ett ar, regleras paféljande ar.
Detta kan da ske genom en sankt eller hojd internhyra eller genom att tillkommande
atgarder genomfars eller stélls in. | bada fallen behéver budgeten for det paféljande aret
justeras for att reglera foregaende ars resultatutfall.

Ovan beskriven hantering kraver dock att lokaln&mnden godkanner en hanteringsordning
som innebar att forvaltningen arligen far ta upp ett budgetreglerande arende under varen i
syfte att balansera foregaende ars resultatutfall.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Okad ekonomistyrning - Starkt kostnadsfokus och borttagen kommuncentral finansiering
Kommunfullméktiges beslut att fora éver ansvaret for hyressattningen till lokalndmnden
uttryckte tydliga forvantningar om att nya principer skulle leda till tydligare
ekonomistyrande effekter. Dagens modell bygger pa att hyran pa lokalerna satts
oberoende av lokalens faktiska kostnader. Vidare bygger modellen pa att lokalnamnden
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fullt ut kompenseras for skillnad mellan hyra och faktiska kostnader via kommuncentrala
medel. Detta har inneburit tydliga risker for 1ag kostnadsmedvetenhet och lagt
kostnadsansvar for berérda namnder. Den tidigare hyresmodellen har pa ett satt slagit ut
det normala forhallandet mellan hyresvard och hyresgéast genom att ingen part har behdvt
ta de faktiska ekonomiska konsekvenserna nér det géller att skapa nya lokalresurser for
att mota nya behov. Dessa ekonomiska konsekvenser har burits kommuncentralt. |
gengald har rattviseaspekten och kopplingen till stadsdelarnas resursférdelningsmodell
varderats tyngre.

Nér nu varje lokalnyttjande ndmnd ska béra alla lokalrelaterade kostnader, kommer
lokalkostnadsutvecklingen for nd&mnderna att 6ka mer &n tidigare. | takt med att det
eftersatta underhallet atgardas genom reinvesterings- och ersattningsinvesteringar
kommer lokalnyttjarnas lokalkostnader att 6ka genom tillkommande kapitalkostnader.
Likasa kommer lokalkostnaderna att 6ka till foljd av tillkommande nyinvesteringar och
ny-inhyrningar som tidigare var kommuncentralt subventionerade. De framtida 6kande
lokalkostnaderna ar alltsa inte ett resultat av en ny hyressattande princip utan av att staden
vaxer och att standarden pa manga lokaler beh6ver héjas och eftersatta behov
omhéndertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna framdver kommer att redovisas hos stadens verksamheter.

| stadsledningskontorets tjansteutlatande (bilaga 7) infor verforandet av ansvaret for
hyressattningen fran kommunstyrelsen till lokalndmnden, skrev stadsledningskontoret
féljande under rubriken Ersattning till namnder for 6kade lokalkostnader:

”Nar det galler erséttning till enskilda namnder for 6kade lokalkostnader antingen pa
grund av att namndens verksamhet vaxer eller att gamla lokaler med lag hyra behover
bytas ut mot nya lokaler med hogre hyra, ar det viktigt att detta beskrivs i stadens arliga
budgetarbete. Stadsledningskontoret bedémer att en beskrivning av lokalkostnadernas
utveckling framst gallande utbildningslokaler ar en viktig parameter att beakta i det
arliga budgetarbetet. Ut6ver den indexjustering som vanligtvis sker for befintliga lokaler
finns da mdjlighet att sdrskilt beakta denna utveckling i det darliga budgetarbetet.”

Sjalvkostnadsprincipens effekter pa lokalnamnden — hyresvarden

Det ar viktigt att lokalforvaltningen ges ett incitament till att kostnadseffektivisera sin
verksamhet. Lokalforvaltningen foreslar darfor att lokalnamnden arligen ger
forvaltningen i uppdrag att i budgetarbetet rakna in ett kostnadseffektiviseringskrav
kopplat till lokalforvaltningens paverkbara driftskostnader. Malsattningen bor vara att
synka indexupprékningen med stadens generella indexupprakning. Effektiviseringskravet
kan liknas vid den forandringsfaktor kommunfullméktige arligen riktade mot
lokalnamnden fram till ar 2018.

Enligt stadsledningskontorets tjansteutlatande infor beslutet att fora ver ansvaret for
hyresséttningen till lokalndmnden angavs foljande:

”Den foreslagna forandringen innebar att lokalndmndens roll som professionell
hyresvard starks genom att lokalnamnden sjalva blir ansvarig for hyresséttningen
gallande uthyrning av lokaler i sitt bestand. Detta innebar att om lokalndmnden i
framtiden beddmer att némnden behdver forbéattra sitt verksamhetsresultat behéver
namnden antingen sanka sina utgifter eller hdja sina hyresintakter eller en kombination
av detta. Stadsledningskontoret bedémer att den forslagna foréandringen kommer att leda
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till battre forutsattningar for god ekonomistyrning gallande balans mellan intakter och
kostnader for lokalndmnden.”

Da stadens namnder &r hanvisade till att hyra sina lokaler av lokalnamnden ligger ett stort
ansvar hos lokalnamnden att pavisa en kostnadseffektiv verksamhet. Detta géller bade i
forvaltnings- som i byggnads- och inhyrningsverksamheten. Hos lokalnamnden maste
darfor varje resurs och kopt tjanst kunna forklaras och forsvaras. Lokalnamnden maste
ocksa genom nyckeltalsuppfoljning kunna visa att kostnaderna ligger pa en forsvarbar
niva jamfort med andra liknande offentliga aktorer samt att kostnadsutvecklingen speglar
en kostnadseffektiv verksamhetsutveckling. Arbete pagar tillsammans med hyresgasterna
for att skapa ett arligt systematiskt och transparent arshjul. Arshjulet, den gemensamma
ledningsprocessen, ska sékerstalla att hyresvard och hyresgast traffas for att bland annat
folja upp kostnadsutvecklingen (genom nyckeltalen), skapa 6kad 6msesidig forstaelse for
varandras forutsattningar samt ge mojlighet for hyresgasten att lamna synpunkter och
paverka lokalforvaltningens olika leveranser.

Enligt stadsledningskontorets tjansteutlatande infor beslutet att fora 6ver ansvaret for
hyressattningen till lokalndmnden angavs f6ljande:

“Stadsledningskontoret menar dirfor att det dr onskvdrt att skapa en tydligare relation
mellan lokalnd@mnden som hyresvérd och stadens ndmnder och bolagsstyrelser som
namndens hyresgaster. Det innebar sannolikt 6kade forutsattningar for dessa parter att
finna rdtt avvdgning pd hyresnivan.”

Implementeringen av detta gemensamma arshjul kan forhoppningsvis ske till delar redan
under 2021 men som senast samtidigt som de nya hyresséttande principernas effekter far
fullt genomslag ar 2022.

| bilaga 5 framgar hur lokalforvaltningen avser att folja upp sina driftskostnader arligen.
Uppgifterna i bilagan ar inte kvalitetssakrade utan utgor ett arbetsmaterial baserat pa
utfallet 2019 i syfte att ge en indikation pa storleksordningar. Detta galler samtliga
bilagor vars uppgifter ar beraknade utifran 2019 ars utfall.

Lokalnamndens negativa kommunbidrag foreslas att tas bort da lokalnamndens ekonomi i
fortséattningen ska balanseras genom verksamhetsndmndernas sjalvkostnadshyror. Inom
ramen for kommunbidraget ryms samtliga de transaktionsposter som hyresmodellens
regelverk givit upphov till de senaste 20 aren. Kommunbidraget innehaller ocksa
reglerings poster kopplade till tidigare ars internrantesankningar, effektiviseringskrav
med mera.

Sjalvkostnadsprincipens effekter pa de lokalnyttjande namnderna/hyresgasterna
Utifran foreslagen hyressattande princip kommer hyresgasten att bara de ekonomiska
konsekvenserna av lokalnamndens forvaltningsuppdrag. Det innebar att, da de eftersatta
underhallsbehoven ar omfattande och behoven av nyproduktion och
ersattningsinvesteringar likasa, kommer detta Gver tid att leda till 6kade lokalkostnader i
storre utstrackning &n tidigare.

Utover den initiala forandringen i respektive hyresgasts lokalkostnadsniva forvantas
sjalvkostnadsprincipen paverka hyresgasternas beslutsfattande infor fastighetsbeslut.
Principen synliggor kostnaderna vilket starker ett ekonomiskt medvetande som kan
medfora aterhallsamhet med lokalytor och lokalanpassningar. VVerksamheten far via
internhyran ekonomiska incitament till ett effektivt lokalnyttjande. Det 6kade ekonomiska
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medvetandet kan ocksa leda till att verksamheterna undviker onddigt slitage samt till ett
Okat incitament att minska energiférbrukningen.

Genom sjélvkostnadshyran finns det framdver en tydlig koppling mellan
investeringsbeslut och férandrade hyresnivaer vilket kan antas leda till val avvagda
onskemal om forandringar av verksamheternas lokaler. Det ar dock lokalnamnden som
slar fast 6vergripande standard och darmed aven kostnadsniva pa nybyggnation och
inhyrningar. Verksamhetens aterhallsamhet innebar darfor i praktiken att man antingen
inte kan gora nagra anpassningar alls, eller justera lokalytan som kostnadsreglerande post.

Sjalvkostnadsprincipens effekter pa omfordelningen av stadens lokalkostnader

| samband med inférandet av de nya principerna sker en omfordelning av stadens
lokalkostnader. Beroende pa alder, storlek pa objekten och vilka investeringar som gjorts
tidigare i bestandet kommer de nya lokalkostnaderna att falla ut olika hos lokalnamndens
hyresgaster.

Da forslaget leder till en omférdelning av stadens befintliga lokalkostnader kommer vissa
verksamheters lokalkostnader att 6ka och andra verksamheters lokalkostnader att minska.
Stadens totala lokalkostnader kommer inte att 6ka som effekt av de nya principerna.
Lokalkostnadsforédndringarna mellan 2021 och 2022 &r inte bara en effekt av en ny
hyressattande princip utan beror till stor del ocksa pa att fardigstallda lokaler, som ar i
produktion under 2021, bidrar med tillkommande kapital- och driftskostnader 2022.
Analysen av 6vergangens beloppsmassiga effekter forsvaras dock av att
internhyresséttningen 2021 delvis bérjade ndrma sig sjalvkostnadsprincipen, men bara for
en mindre del av bestandet. Likasa paverkar borttagandet av lokalndmndens negativa
kommunbidrag 2022 en betydande och svaranalyserad forandring mellan aren.

Da den tidigare hanteringen inkluderat en kommuncentral finansiering for de lokaler som
varit underfinansierade, innebar 6vergangen till sjalvkostnadsprincipen att dessa nu far en
Okad lokalkostnad (internhyra). Det som avgor hur stor den samlade
internhyresforandringen blir for respektive verksamhet, jamfort med dagens
hyresberakning, ar framst ldern pa de lokaler som verksamheten nyttjar, storleken pa
objekten och den tidigare investeringsnivan.

Aldre byggnader kan till storre delen vara fardigavskrivna vilket paverkar saval
avskrivnings- som rantekostnadernas andel av internhyran. Pa grund av stigande
byggkostnader, bade realt och pa grund av inflation och &ndrade kvalitetskrav, ar dagens
byggnader betydligt dyrare &n aldre byggnader. Detta gor att kapitalkostnaderna och
dérmed internhyran blir mycket hdgre for nyproducerade byggnader.

Internhyran varierar ocksa beroende pa vilka reinvesteringsinsatser som gjorts under
byggnadens livstid. Detta kan leda till effekten att tva objekt med en i dvrigt liknande
standard belastas med olika hyresnivaer beroende pa vilka tidigare atgarder som utforts.
Atgarderna som utforts utgdr normalt fastighetsunderhall i syfte att férlanga byggnadens
livslangd men utan att hdja standarden.

Speciellt verksamheterna med ett flertal mindre nybyggda lokaler sasom férskolor och
boenden med sarskild service (BmSS) kommer att fa 6kade internhyror pa dessa objekt
jamfort med hyressattningen enligt den tidigare modellen. Det har varit framst dessa
nybyggda mindre objekt som kravt kommuncentral finansiering da intakterna utifran
modellhyran inte réckt till for att finansiera lokalernas kapitalkostnader. Modellhyran har
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inte heller tdckt finansieringen av dessa mindre objekts driftskostnader.

I modellhyran beréknades driftkostnaden med ett gemensamt nyckeltal for alla
fastigheter. | den nya hyresséttningen beraknas driftkostnaden med olika nyckeltal for
varje verksamhetsomrade. Dessa driftkostnadsnyckeltal baseras pa verkliga kostnader
som resultat av en driftkostnadsuppféljning. Detta innebar att férskolor och BmSS
beraknas fa ett driftkostnadsnyckeltal som ar cirka 15 % hogre an med modellhyran. De
framsta skalen till detta ar att férskolor och BmSS utgérs av:

- manga sma enheter som hojer forvaltningskostnaden

- stor andel av bestandet (40-50%) &r byggda med enkla konstruktioner under 60-
70-talet, med stora kostnader for tillsyn & skotsel, reparationer, underhall och
energianvandning.

Overgéngen till sjalvkostnadshyra kommer ocksé att leda till att de inhyrda objekten blir
betydligt dyrare. Aven dessa har erhdllit betydande kommuncentral finansiering da den
tidigare modellhyran varit betydligt lagre &n den avtalade hyresnivan med den externa
hyresvarden.

| bilaga 2 redovisas en tidig prognos for respektive hyresgasts lokalkostnader 2022.
Berakningarna utgar ifran utfallet 2019 uppraknat med index om 2% per ar. Utéver de
befintliga kostnaderna i det befintliga bestandet tillkommer berdknade drifts- och
kapitalkostnader for de projekt som nu &r pagaende men férvantas bli fardigstallda innan
eller under 2022. Underlaget ska betraktas som en forsta indikation pa hur
sjélvkostnadshyrorna faller ut per hyresgast och vilka storleksordningar mellan stadens
forvaltningar som framover galler.

| bilagorna 3 och 4 redovisas hur kostnaderna kommer att presenteras for respektive
hyresgast. Detta sker dels utifran vilka typer av lokaler hyresgasten har i sitt befintliga
bestand, dels utifran omfattningen pa de reinvesteringsprojekt, inhyrningsprojekt och
nybyggnadsprojekt som férvéntas bidra med framtida kostnader for det aktuella
budgetaret.

I bilaga 6 redovisas lokalkostnadsutvecklingen per ndmnd for perioden 2019 till 2022
(budgetbeloppen for 2021 och den forsta indikationen for 2022). Kostnadsutvecklingen
utgar inte fran nagon sarskild satsning pa att atgarda det eftersatta underhallet utan
baseras pa nuvarande ambitionsnivaer.

Lokalkostnadsforéndringen mellan 2021 och 2022 blir i bilagan inte noll. Forklaringen &r
de tillkommande kostnader som féljer av nybyggda objekt och avslutade inhyrningar med
delars- och helarseffekt 2022 som inte ingick i bestandet 2021.

Beddmning ur ekologisk dimension

Att infora en sjalvkostnadsprincip for internhyressattningen kommer att paverka bade
hyresvarden, lokalndmnden och dess lokalnyttjande namnder positivt ur ett ekologiskt
perspektiv. Lokalnamnden behdver fortsatta ett aktivt energieffektiviserande av sina
lokaler utifran trycket att halla kostnadsutvecklingen och darmed internhyresutvecklingen
pa en rimlig niva. Arbetet sker bade inom den lépande driften och i samband med
underhallsinsatser som anda skulle genomforas samt genom energiinvesteringar. De
sistndmnda forutsatter dock att energiinvesteringarna som genomfors, och som i sig
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medfor en 6kad lokalhyra for hyresgésten i form av framtida kapitalkostnader,
kompenseras av annu stérre minskning pa driftkostnadssidan.

De lokalnyttjande namnderna har ocksa utifran den nya hyressattande principen
incitament till att minska energiférbrukningen.

Beddtmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Information i forvaltningsévergripande samverkansgrupp (FSG) den 4 februari 2021.

Bilagor

1. Avrbetssétt och definitioner

2. Totala fordelade kostnader

3 Fordelade kostnader per lokaltyp

4, Fordelade kostnader per lokal

5 Arbetsmaterial driftskostnader

6. Lokalkostnadsutveckling 2019 — 2022

7. TU; Tidplan for framtagande av nya hyressattande principer for stadens
verksamhetslokaler

8. Forvaltningens tjansteutlatande daterat 2021-01-29

9. Protokollsutdrag lokalndmnden § 8 2021-02-09
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Arendet

Lokalforvaltningen foreslar lokalndmnden att fatta beslut om nya hyressattande principer
for internhyressattningen av stadens samtliga verksamhetslokaler. Arendet beslutades
tidigare av lokalnamnden den 9 februari 2021. Lokalférvaltningen foreslar nu
lokalnamnden att fatta beslut i arendet igen da en andring av beslutspunkt nummer tre
behover goras for att beslutet ska ga i linje med stadens styrande dokument kring
ekonomisk planering, budget och uppféljning.

Beskrivning av arendet

Arendet Nya hyressattande principer for stadens verksamhetslokaler togs upp for beslut i
lokalndmnden den 9 februari 2021. Forvaltningen har insett att beslutssats nummer tre i
tidigare &rende riskerar att inte stdmma Gverens med stadens styrande dokument kring
ekonomisk planering, budget och uppféljning. Forvaltningen forelagger darfor namnden
exakt samma arende pa nytt med den enda skillnaden att beslutssats tre omformulerats.
Beslutssatsen som andrats ar ”’Lokalnamnden godkénner lokalférvaltningens forslag till
hanteringsordning dar, beroende av om foregaende arsresultat blev positivt eller negativt
kommer forvaltningen att kommande ar foresla ett ianspraktagande eller ett 6kande av
det egna kapitalet”.

Historisk bakgrund

2001 infordes den tidigare hyresmodellen. Syftet med modellen var att skapa lika
forutsattningar for stadens 21 stadsdelar gallande lokalhyror, primért for forskolor och
grundskolor. Utan hyresmodellen hade stadsdelsnamnderna haft stora skillnader pa hur
mycket av stadsdelarnas resurser som gick till lokalkostnader, utan koppling till
lokalernas verksamhetsnytta. | forsta hand har darigenom hyresmodellen varit en
grundforutsattning for en behovsbaserad resursfordelningsmodell.

Bakgrund till arendet

Lokalndmnden har pa uppdrag av kommunfullméktige och utifran sitt ansvar for stadens
hyressattning av stadens verksamhetslokaler, givit lokalférvaltningen i uppdrag att ta
fram nya hyressattande principer for internhyressattningen av stadens samtliga
verksamhetslokaler (se bilaga 7).

I KF handling 2019, 137 beslutades att:

”Ansvar fér stadens hyresmodell och hyressattning av lokalerna i lokalnamndens bestand
overfors 2020-01-01 fran kommunstyrelsen till lokalnamnden i enlighet med vad som
framgar av stadsledningskontorets tjansteutlatande “(se bilaga 1).

Skillnad mellan sjalvkostnadshyra och kostnadsneutral internhyra

Utover overforandet av ansvaret for hyresséttningen gav kommunfullmaktige senare
under hosten 2019, i samband med budget 2020 lokalndmnden uppdraget:
”Lokalndmnden ska tillse att ny kostnadsneutral hyressattning tas fram och trader ikraft
1 juli 2020 for forskole-, grundskole- och gymnasielokaler”.
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Uppdraget till lokalndmnden ndmner inget om att en ny hyresmodell eller nya
hyressattande principer ska vara framtagen under 2020. Lokalndmnden kunde oméjligen
tolka att uppdraget innebar inférandet av en ny hyresmodell av féljande orsaker:

- Enny hyresmodell baserad pa nya hyressattande principer for stadens
verksamhetslokaler kan inte enbart avse skollokalerna utan borde rimligtvis ocksa
omfatta saval stadens aldreboenden som boenden foér funktionshindrade.

- Lokalnd@mndens kommunbidragsram 2020 justerades inte for varken
kompensationen for de lokaler som fardigstallts fran och med 2001 till hosten
2017 eller avseende det finansieringsutrymme som lokalnamnden lamnar ifran
sig till den befintliga modellen.

Lokalnd&mnden har i enlighet med sin tolkning av uppdraget genomfort en
kostnadsneutral hyressattning fran och med 1 juli 2020 och har fran och med detta datum
debiterat respektive skolndmnd de kostnader som annars fortsattningsvis skulle burits
centralt. Vidare har lokalforvaltningen, utifran detta resonemang, dversant uppgifter om
2021 ars hyresnivaer till de berérda skolnamnderna.

Lokalndmnden beddmer darmed att uppdraget avseende att infor kostnadsneutral
hyresséttning for skolndmnderna som genomfort.

Da inférandet av kostnadsneutrala hyror for skolnamnderna inte ar att forvaxla med nya
principer for samtliga stadens verksamhetslokaler, &r denna hyressattning tillfallig fran
och med 1 juli 2020 till den sista december 2021. Dessa tempordara internhyror bendmner
lokalférvaltningen, vergangshyror, och ar en hybrid med inslag fran den tidigare
hyresmodellen och en kommande sjélvkostnadshyressattning.

Nya hyressattande principer — sjalvkostnadshyror

Lokalforvaltningen har under 2020 tagit fram forslag pa principer samt interna processer
och systemstdd for att mojliggora berékningar och uppféljningar av respektive
verksamhets sjalvkostnader. Lokalforvaltningen foreslar i detta arende att den
hyressattande principen for stadens verksamhetslokaler blir sjalvkostnadsprincipen.
Tjansteutlatandets bilagor beskriver hur arbetet med internhyresberakningarna ska
genomfdras och kommuniceras for att uppna en hog grad av transparens gentemot de
lokalnyttjande verksamheterna (se bilaga 1). Utvecklingsarbetet har skett i néra dialog
med samtliga hyresgaster och kommer att behdva fortsatta utvecklas. Arbetet har 16pande
diskuterats i en projektgrupp dar verksamheternas ekonomichefer varit representerade.
Projektgruppen har i sin tur styrts av en styrgrupp dér verksamheternas direktorer varit
representerade samt representanter fran stadsledningskontoret. Att formalisera dialogen
mellan hyresvard och hyresgast kring underhallsplanering och inkludera ekonomiska
konsekvenser &r nodvandigt for att en langsiktig planering ska kunna ske och avvagningar
sett till fastigheternas skick, underhallsbehov och verksamhetens behov ska kunna goras
pa ett for staden, och for enskilda forvaltningar, kostnadseffektivt satt.

Sjalvkostnadsprincipen innebér &r att varje verksamhet ska bara kostnaderna for de
lokaler de nyttjar. Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sa kallade
sjalvkostnadshyror, ar den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som
tillampar internhyror. Hyran baseras pa de kostnader som bokféringsmassigt belastar
respektive objekt. Foreslagen princip innebdr att lokalndmndens kostnader fordelas per
hyresgast och att kostnaderna belastar den som brukar lokalen. Kostnaderna kan dock
variera stort mellan aren beroende pa vilka underhallsatgarder lokalforvaltningen valjer
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att genomfora och vilka bestéliningar om nyproduktion och inhyrning som
verksamhetsndmnderna beslutar.

Da forslaget leder till en omfordelning av stadens befintliga lokalkostnader, kommer
vissa verksamheters lokalkostnader att 6ka vid inférandet och andra verksamheters
lokalkostnader att minska. Samtidigt foreslas lokalndmndens negativa kommunbidrag att
tas bort da lokalnamndens ekonomi i fortsattningen ska balanseras genom hyresgéasternas
sjalvkostnadshyror. Inom ramen fér kommunbidraget ryms samtliga de transaktionsposter
som hyresmodellens regelverk givit upphov till samt 6vriga regleringar mellan
lokalndmnden och kommunledningen sedan lokalndmnden bildades 2011.

Stadens totala lokalkostnader kommer inte att 6ka som effekt av 6vergangen till de nya
principerna. | bilaga 6 framgar en prognos 6ver hur dessa effekter vantas falla ut jamfort
med den kostnadsneutrala évergangshyra som budgeteras for 2021.
Lokalkostnadsfordndringen mellan 2021 och 2022 blir i bilagan inte noll. Forklaringen &r
de tillkommande kostnader som féljer av nybyggda objekt och avslutade inhyrningar med
delrs- och helarseffekt 2022 som inte ingick i bestandet 2021.

Forvaltningen kan ddaremot konstatera att de 6kade lokalkostnaderna 2022 for
forskolnamnden och uthildningsnamnden kommer att paverka kostnaderna for ersattning
till de fristdende verksamheterna. Over tid galler detta samtliga utbildningsnamnder i takt
med att eftersatta atgarder behdver vidtas och lokalkostnaderna okar. For att det ska bli
kostnadsneutralt for ndmnderna i relation till friskoleverksamheterna, behéver
kommunfullmaktiges ramtilldelning till respektive namnd ta hansyn till ersattning pa lika
villkor.

Framtida 0kande lokalkostnaderna &r inte ett resultat av en ny hyresséttande princip utan
av att staden véxer och att standarden pa manga lokaler beh6ver hojas och eftersatta
behov omhéndertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna framdver kommer att redovisas hos stadens verksamheter.

| enlighet med kommunfullmé&ktiges beslut ska lokalndmnden:

... sjalva kunna fatta beslut om att férandra en hyressattande princip eller byta
hyressattande princip om det kan ske utan att det far en hyresdrivande effekt for enskilda
namnder eller bolagsstyrelser. Gor lokalndmnden daremot beddmningen att
forandringen ger en hyresdrivande effekt, foreslar stadsledningskontoret att en sadan
forandring ska kunna ske forst efter ett beslut i kommunfullmaktige ”.

Utifran ovan formulering foreslar lokalforvaltningen att lokalnamnden 6versander

beslutet till kommunstyrelsen och kommunfullméktige for vidare beslutshantering.

Lokalforvaltningens malséttning ar att uppféljningen av driftsekonomin lépande under
respektive rakenskapsar dr sa god att ratt internhyra budgeteras, prognosticeras och
debiteras under innevarande ar. De avvikelser som dock kommer att uppsta redovisas
over lokalnamndens egna kapital och regleras kommande ar via antingen uttag av lagre
internhyra eller genom att atgarder utfors som inte debiteras.

Sammantaget borde de nya principerna ge battre forutsattningar for 6kade
ekonomistyrande effekter och incitament till kostnadseffektiviseringar hos alla
inblandade parter. Detta borde i sin tur fa positiv och hammande effekt pa stadens
driftskostnadsutveckling och behov av investeringsmedel. Detta behéver dock stéllas i
relation till vilka underhallsbehov som faktiskt finns i befintligt bestand. Med en stor
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underhallsskuld gar det inte att vara aterhallsam eftersom det da leder till lokaler som inte
ar andamalsenliga.

Enligt framtaget arbetssétt (se bilaga 1) kommer det forsta budgetunderlaget for 2022 ars
internhyror beréknade utifran de nya principerna, att vara klara under februari/mars 2021.
Lokalforvaltningen kommer da att beskriva respektive lokalnyttjande namnds
lokalkostnader 2022 i sitt underlag till lokalndmndens verksamhetsnomineringar.
Lokalforvaltningen kommer ocksa att informera bade sina hyresgaster samt
stadsledningskontoret om detta. Verksamhetsnamnderna kan da vélja att sjalva lyfta
nomineringar utifran denna information. Aven stadsledningskontoret kan valja att lyfta
informationen i sina budgetforutsattningar infor 2022 och 6verlamna fragan om en
eventuell ramjustering mellan namnderna till den politiska budgetberedningen.

| samband med det underlag som lokalférvaltningen kommer att éversénda till sina
hyresgaster under februari/mars avser férvaltningen att redovisa den prognosticerade
kostnadsutvecklingen for de kommande tre aren. Framréakningen beraknas utifran
utvecklingen i det befintliga bestandet samt de tillkommande kostnader som foljer av
redan bestéllda uppdrag av nyproduktion och inhyrningsérenden. En langre prognos
kraver kdnnedom om verksamheternas lokalbehovsplanering, lokalsekretariatets
befolkningsprognoser samt att dessa synkas med lokalforvaltningens behov av re- och
ersattningsinvesteringar. Detta arbete pagar inom ramen for den arliga processen for att
berakna langsiktiga investeringsbehov. Lokalforvaltningen avser att lamna en 10-arig
lokalkostnadsprognos till stadsledningskontoret under april manad.

Forvaltningen kan konstatera att de 6kade lokalkostnaderna 2022 for forskolndmnden och
utbildningsnamnden kommer att paverka ersattningen till de fristdende verksamheterna
inom dessa verksamhetsomréaden. Over tid galler detta samtliga utbildningsnamnder i takt
med att eftersatta atgarder behdver vidtas och lokalkostnaderna oka. For att det ska bli
kostnadsneutralt for namnderna i relation till friskoleverksamheterna, behdver
kommunfullméktiges ramtilldelning till respektive namnd ta hansyn till ersattning pa lika
villkor.

Sammantaget borde de nya principerna ge 6kade ekonomistyrande effekter och
incitament till effektiviseringar hos alla inblandade parter. Detta borde i sin tur fa positiv
och hammande effekt pa stadens driftskostnadsutveckling och behov av
investeringsmedel. Detta behdver dock stéllas i relation till vilka underhallsbehov som
faktiskt finns i befintligt bestand. Med en stor underhallsskuld gar det inte att vara
aterhallsam eftersom det da leder till lokaler som inte &r andamalsenliga.

Internrénterisken

Lokalférvaltningen kommer arligen i sina verksamhetsnomineringar, utifran en dialog
med stadsledningskontoret om eventuella internranteféréndringar, att beskriva
konsekvenserna for respektive hyresgast. Hur effekterna ska hanteras far darefter avgoras
i stadens centrala budgetberedning. Da ranterisken ar betydande bor risken hanteras pa
central niva och inte pa lokal niva. En hgjning av internrantan med en procent ger 6kade
rantekostnader for lokalnamnden med cirka 120 miljoner kronor som ska debiteras vidare
genom internhyran.

Uppfdljning av och balansering éver tid mellan debiterad internhyra och det slutliga
kostnadsutfallet
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Lokalforvaltningen ska strava efter att lamna sa realistiska budgetbedomningar som
mojligt vilket i sin férlangning ger den internhyra som debiteras respektive hyresgast.
Likasa ska forvaltningen genom god ekonomiuppfdljning fanga kostnadsavvikelser under
aret och utifran dessa lamna uppdaterade prognoser och justera hyresuttaget. Syftet ar att
differensen mellan debiterad internhyra och verkligt kostnadsutfall ska bli sa liten som
mojligt. Malsattningen &r att hyresgasternas lokalkostnader ska spegla kostnadsutfallet i
lokalforvaltningens ekonomi sa ratt som majligt nar verksamhets- och rakenskapsaret ar
over.

Efter att redovisningen har stangt kommer lokalférvaltningen att enligt framtagen
berdknings- och fordelningsmodell sakerstélla den slutliga sjalvkostnaden per hyresgést
for det foregaende aret. Skulle det samlade kostnadsutfallet hos lokalférvaltningen avvika
fran den internhyra som erlagts av hyresgasterna genereras ett resultatmassigt 6ver- eller
underskott hos lokalndgmnden fors detta till eller tas ifran lokalnamndens egna kapital.

Lokalndmndens resultat ska dver tid styra mot ett nollresultat. Hyresintékterna ska
finansiera samtliga kostnader. Om internhyressattningen ska strava efter att uppna en sa
hog grad av rattvis fordelning av lokalnamndens samtliga kostnader bade inom ett enskilt
ar och over tid, behover ett for hogt, eller for lagt hyresuttag ett ar, regleras paféljande ar.
Detta kan da ske genom en sankt eller hojd internhyra eller genom att tillkommande
atgarder genomfars eller stélls in. | bada fallen behéver budgeten for det paféljande aret
justeras for att reglera foregaende ars resultatutfall.

Forvaltningen ar val medvetna om att forvaltningen inte far foresla hur namnden ska
nyttja ndmndens egna kapital. Ovan beskriven hantering kréver dock att lokalndmnden
godkanner en hanteringsordning som innebér att forvaltningen arligen far ta upp ett
budgetreglerande arende under varen i syfte att balansera féregaende ars resultatutfall.
Om foregaende arsresultat blev positivt kommer forvaltningen att paféljande ar lagga
fram ett forslag om att styra arets budget mot ett, i motsvarande grad negativt resultat, och
darmed foresla nyttjandet av namndens egna kapital.

Lokalforvaltningen foreslar darfor en fortsatt hantering dar, beroende av om féregaende
arsresultat blev positivt eller negativt kommer forvaltningen att kommande ar foresla ett
ianspraktagande eller ett 6kande av det egna kapitalet.

Erfarenheterna talar for att det mer ofta sker tidsméssiga framflyttningar i
lokalforvaltningens verksamhet dn motsatsen vilket leder till lagre kostnader ett visst ar.
Detta skulle darmed leda till en positiv aterkoppling till hyresgasterna paféljande ar da
internhyran dérmed skulle reduceras.

Investeringsrelaterade driftskostnader

Driftskostnader for evakuering, rivning och utrangering ar engangskostnader som foljer
av bestéllda investeringsprojekt. Dessa kostnader ingar darfor inte i internhyran.
Lokalforvaltningen kommer att ldmna separata uppgifter om dessa kostnader i samband
med att budgetunderlaget for internhyran lamnas till verksamhetsnamnderna och till
stadsledningskontoret.

Pagaende arbete med att hitta en ny finansieringslsning for tomstéllda lokaler

I kommunfullméktiges budget fér 2020 beslutades att det tidigare regelverket kring vem
som finansierade stadens vakanta verksamhetslokaler skulle upphdéra. I det regelverket
tog staden centralt ett betydande finansieringsansvar. Fran och med 2020 bér respektive
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namnd, som inte langre har behov av en lokal, finansieringsansvaret fram till att staden
gemensamt beslutat kring lokalens framtid (rivning, forséljning eller fortsatt nyttjande
inom staden).

| styrgruppen for framtagandet av nya hyresséttande principer, har forslaget lyfts fram att
alla lokalforvaltningens interna hyresgaster ska finansiera stadens vakanta lokaler
solidariskt. Forslagsvis skulle kostnadsfordelningen for varje verksamhet utga fran den
andel lokalyta som man nyttjar i relation till stadens totala yta. Det rader olika
uppfattningar kring forslaget men da fragan vacker mycket intresse behover den fa en
l6sning inom kort.

Utvecklingsbehov av styrning- och ledningsprocesser relaterade till stadens
hyressattningsprinciper

Inom ramen for projektet har projektgruppen identifierat ett antal utvecklingsbehov. Det
handlar bland annat om:

- Hur ska den arliga arbetsprocessen och ansvarsfordelningen kring planering av
underhall (planerat och l6pande) och reinvesteringar se ut?

- Hur ska den lopande arbetsprocessen inom staden se ut for den langsiktiga,
strategiska planeringen av lokalférsorjningen?

- Hur ska den I6pande kommunikationen mellan hyresvard och hyresgéast se ut
kring lokalforvaltningens kostnadseffektiviserande arbete?

Efter sommaren skapades darfor ett kompletterande delprojekt som fokuserar pa vilka
samarbetsformer och forum som maste till for att bygga och vidmakthalla en
fortroendefull relation mellan hyresvard och hyresgast. Ett arshjul/ledningsprocess som
beskriver vad och nar de vésentligaste gemensamma fragorna ska vara klart vid arsskiftet
2020/2021. Kopplat till detta arbete pagar ocksa det av kommunfullméktige beslutade
arbetet med ett lokalforsérjningsprogram som drivs av stadsledningskontoret.

Forvaltningens beddmning

Lokalforvaltningens forslag ar att infora internhyror berédknade utifran principen om
sjalvkostnad. | valet av styrande internhyresséttande principer finns det i princip tre olika
modeller for att faststélla internhyror som belastar verksamheterna:

Funktionshyror

Detta ar den modell som styrt internhyrorna de senaste 20 aren inom Goteborgs stad.
Internhyran ska spegla den funktionalitet eller &ndamalsenlighet utifran verksamhetens
perspektiv. Internhyran speglar inte den verkliga kostnadsbilden i bestandet.

Marknadshyror
| detta fall utgar man fran vad en motsvarande lokal skulle kosta att hyra pa den 6ppna
marknaden.

Sjélvkostnadshyra

Detta innebdr ar att varje verksamhet ska béra kostnaderna for de lokaler de nyttjar.
Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sa kallade sjalvkostnadshyror, ar den
vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som tilldmpar internhyror. Hyran
baseras pa de kostnader som bokfaringsmassigt belastar respektive objekt.
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Lokalnd&mnden bedomer att sjélvkostnadsprincipen for hyresséttning ger forvaltningen
béttre forutsattningar att agera som en professionell hyresvérd och ger béattre
forutsattningar att ta ekonomiskt ansvar géllande sitt bestands lokalkostnadsutveckling.
Forutsattningarna forbattras genom att kostnaderna framéver kommer i fokus i alla
sammanhang pa ett helt annat sétt an nar staden centralt subventionerade en betydande
del av dessa. Forslaget bedéms ocksa ge battre mojligheter for lokalnamnden, att i dialog
tillsammans med ndmndens kunder och stadsledningskontoret, kunna utveckla
ekonomistyrningen och kostnadsuppféljningen av lokalkostnaderna.

Sammantaget borde de nya principerna ge 6kade ekonomistyrande effekter och
incitament till effektiviseringar hos alla inblandade parter. Detta borde i sin tur fa positiv
och hammande effekt pa stadens driftskostnadsutveckling och behov av
investeringsmedel. Detta behover dock stéllas i relation till vilka underhalls,
nyinvesterings och ersattningsbehov som faktiskt finns i befintligt bestand. Med en stor
underhallsskuld gar det inte att vara aterhallsam eftersom det da leder till lokaler som inte
ar andamalsenliga.

Patrick Kristensson Mikael Sandstrom

Direktor Ekonomichef

Goteborgs Stad Lokalférvaltningen, tjansteutlatande

14 (14)



Lokalférvaltningen

Bilaga 1 Handlaggare
Datum 2020-12-11 Mikael Sandstrom
Diarienummer N230-1360/20 Telefon 0702 — 56 87 98

E-post: fornamn.efternamn@If.goteborg.se

Arbetssatt och hantering av fragor kopplade till
berakningen av sjalvkostnadshyra for
GoOteborgs stads verksamhetslokaler.

Inledning

Lokalforvaltningens malsattning ar att uppféljningen av driftsekonomin
I6pande under respektive rakenskapsar ar sa god att ratt internhyra
budgeteras, prognosticeras och debiteras under innevarande ar. De
avvikelser som dock kommer att uppsta redovisas éver lokalnamndens egna
kapital och regleras kommande ar via justerad internhyra till hyresgasterna.

Naér vi talar om hyra for stadens verksamhetslokaler ska inte detta forvéxlas
med den traditionella innebdrden av att hyra lokaler pa den externa
marknaden. Hyran for stadens verksamheter &r enligt den foreslagna
principen en kostnadsbaserad internhyra, en sa kallad sjalvkostnadshyra.
Principen om att verksamheten ska betala de kostnader som
bokforingsmassigt belastar lokalen, &r den vanligaste principen bland de
kommuner som tillampar internhyror. For att kunna budgetera och debitera
respektive verksamhet en rattvisande internhyra maste lokalforvaltningen ha
en ekonomimodell som mojliggor en rattvis férdelning av samtliga
kostnader.

Vilka av lokalndmndens kostnader ingar i

sjalvkostnadshyran

Sjalvkostnadshyran utgors av:

- Driftskostnader

- Underhallskostnader

- Avskrivningskostnader (del av kapitalkostnaderna)
- Réntekostnader (del av kapitalkostnaderna)

- Inhyrningskostnader

Sjalvkostnadshyran per hyresgast summeras ihop av beloppen for nedan
redovisade delar:
- Summan av hyresgastens driftskostnader kopplade till det befintliga
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bestandet av bade egendgda och inhyrda objekt utifran utfallet tva ar fore
budgetaret uppraknat med index.

- Summan av befintliga inhyrda objekts inhyrningskostnader.

- Summan av hyresgastens kapitalkostnader (avskrivningar och
rantekostnader) kopplade till det befintliga egendgda bestandet.

- Summan av hyresgastens planerade underhallskostnader som ar kopplade
till det befintliga bestandet.

- Tillkommande inhyrnings- och driftskostnader utifran genomférda
inhyrningsuppdrag.

- Tillkommande kapital- och driftskostnader utifran genomforda ny,- till och
ombyggnationer.

- Tillkommande kapitalkostnader utifran genomforda reinvesteringar.

Lokalforvaltningens totala kostnadsvolym 2022 férvéntas uppga till ca 3,1
miljarder kronor. Hur denna forvéntas fordelas per skolférvaltning och
respektive ny fackforvaltning framgar av bilaga 2.

Vilka av lokalndmndens kostnader ingar inte i

sjalvkostnadshyran?

Lokalforvaltningen skall fran 2022 debitera sjalvkostnadshyra till respektive
hyresgast. Det ar dock inte alla lokalférvaltningens driftskostnader som blir
hyresgrundande. Det innebér att innan kostnaderna kan fordelas maste
féljande kostnader exkluderas:

- personalkostnader som avser inhyrnings- och investerings (bygg)
verksambheten till den del dessa finansieras av investerings- och
reinvesteringsbudgeten. Dessa tillkommer till den framtida internhyran i
form av kapitalkostnader nar investeringsprojektet ar avslutat och tillgangen
ar fardigstalld.

- kostnader kopplade till kunduppdrag.

- hyresmodellsintakter och det negativa kommunbidraget som erhallits fran
kommuncentral niva.

- Investerings- och reinvesteringsrelaterade driftskostnader som féljer av
bestallningar av om-, till- och nybyggnation.

Hur foérdelas kostnaderna rattvisande per hyresgast

Varje ar i slutet av januari, nar foregaende arsbokslut stangt, paborjar
lokalférvaltningen en genomgang av alla kostnadstransaktioner som
redovisats i driftsredovisningen.

Alla direkta kostnader som redovisats per objekt kan med exakthet h&dnforas
till ratt hyresgast. Dessa uppgar till ca 83 % av den totala kostnadsvolymen.
Alla indirekta kostnader som inte har kunnat redovisas pa ett objekt fordelas
utifran hur manga kvadratmeter respektive hyresgast disponerar. Av bilden
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nedan framgar de olika kostnadsslagen och deras andel som kan redovisas
mot objekt och deras respektive andel av de totala kostnaderna. Beloppen

avser utfallet 2019.

Lokalforvaltningens kostnadsstruktur idag

Kostnadsslag Mdkr Andel mot Andel av samthgs Andel av
utfal 2019 objekt drift 0. kapralkostnader driftkostna der
Samthga drift och kapitalkostnader | verksamhet Forvaktning 2,6 100%
exkl.Kunduppdrag
exkl, Projgicavdelningens aktiverade personakostnader
exkl, invester ngsrelater ade criftkostnader
exkl. {negatit) kommunbadrag
Kapitakostradar {avskrivning och rantor) 0.9 100% 5%
Kostrad inhyrda iokaker 0.8 100% -29%
Underhliskostnader 0.1 100% -3%
Driftkostrader mot objekl 0,4 100% -16% a7%
Summa kostnader mot objekt -83%
Dr ftkostrader utan cbjekt
Personal 0,3 0% 10% 30%
Externa kostnader Ltan objekt 0.2 0% -8% 23%
Summa 0,0 -100% 100%
Driftkostnader:

Tillsyn och skdtsel
Reparation

Media (Felavhjalipande underhall)

Planerat underhal
Forsdkringar

Forvaltirg [Administration)

Driftskostnadsbegreppet

| begreppet driftskostnader ingar externa kostnader for:

- media (uppvarmning, el, vatten),
- tillsyn och skotsel,

- reparationer,

- skador,

- forsékringspremier,

- forvaltningskostnader

- samt fordelning av lokalforvaltningens personalkostnader pa aktiviteterna
reparation, tillsyn och skétsel och forvaltningskostnader. Detta gors utifran
en erfarenhetsbaserad uppskattning. Férdelningen av lokalforvaltningens
personalkostnader per hyresgast gors utifran fordelningsnyckeln nyttjad yta.
From 2021 ar ambitionen att inféra en mer tillforlitlig tidredovisning inom
lokalforvaltningens serviceavdelning i syfte att fordela personalkostnaderna
mer rattvisande mot bade hyresgéast och driftskostnadsaktivitet.
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| budgetunderlaget for 2022 beréknas driftskostnaderna utifran utfallet 2020.
Driftskostnaderna fordelas pa atta olika lokaltyper utifran vilken typ av
verksamhet som bedrivs i lokalen. Dom férdelas ocksa utifran utfallet pa
egenagda respektive inhyrda lokaler. Detta ger saledes 16 individuella
driftskostnadsnyckeltal. Atta for de egenégda lokalerna och atta for de
inhyrda lokalerna av samma typ av verksamhetslokal.
Driftskostnadsnyckeltalen beréknas for féljande verksamhetslokaler:
Forskola, Grundskola, Gymnasieskola, Aldreomsorg, Funktionsstod,
socialforvaltning, kontor och 6vrig verksamhet.

Budget for underhall och reinvesteringar

Lokalforvaltningen kommer utifran sina underhallsplaner bedéma vilken
kostnadsniva som forvaltningen behover ta ut via internhyran per hyresgast
for att finansiera de atgarder som redovisas 6ver driftsbudgeten.

Detta ska tydligt kommuniceras och foras dialog kring med respektive
hyresgést.

Likasa ska en god dialog kring planerade reinvesteringar foras med
hyresgasterna utifran det reinvesteringsutrymme som kommunfullméktige
tilldelat i budget.

Kommunikation av budgeterade sjalvkostnadshyror

Kostnaderna kommuniceras till respektive hyresgast under februari manad
varje ar sa att dessa vid behov kan lyfta forandringarna for vidare politisk

beredning i sina verksamhetsnomineringar. Ett uppdaterat budgetunderlag
lamnas arligen under forsta veckan av oktober.

Styrning av och kostnadseffektivisering i férvaltandet genom
nyckeltalsuppféljning

I samband med att lokalforvaltningen fordelar féregaende arskostnader per
hyresgast, per egenagt bestand och inhyrt bestand samt per respektive
kostnadsslag, kommer ocksa forvaltningen att félja upp kostnaderna for
respektive aktivitet inom driftskostnadsbegreppet och bryta dessa per
kvadratmeter. Da erhalls nyckeltal som blir véardefulla, inte bara for att lagga
grunden till kommande ars budgeterade driftskostnader, utan ocksa for
analys av och malformuleringar utifran kostnadsutvecklingen. Nyckeltalen
kan anvandas for att formulera mal i termer av minskade lokalkostnader
under en viss tidsperiod. Nyckeltalen blir ocksa vardefulla for jamforelser
med andra offentliga fastighetsférvaltare, dven om det ar forenat med
problem eftersom olika organisationer och kommuner kan ha olika
redovisningsdefinitioner och redovisningsprinciper. Att folja
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lokalforvaltningens egna kostnadsutveckling dver tiden &r dock ett maste for
att i dialog med hyresgasterna visa pa att verksamheten bedrivs pa ett
kostnadseffektivt satt. | bilaga 5 redovisas ett arbetsmaterial utifran de
uppgifter som sammanstalldes tidigare under hosten 2020. Bilagans syfte i
nuléget ar att ge en uppfattning kring hur uppféljningen kommer att
presenteras. Da kvalitetssakrande arbete aterstar ar inte bilagan lampad for
narmare analys.

Langsiktig lokalkostnadsprognos

Lokalforvaltningen avser att under april manad lamna en langsiktig prognos
over lokalkostnadsutvecklingen som darmed kan utgdrs en del i kontorets
budgetforutsattningar som lamna till politiken under maj manad.

Ovriga kostnadsdefinitioner
Avskrivningar och rantekostnader (kapitalkostnader)

Kapitalkostnaderna for befintliga lokaler berdaknas utifran en simulering for
2022 ur anlaggningsregistret (AR).

For pagaende projekt berdknas avskrivningar och rantekostnader fran
prognoser for anskaffningsvérde (slutkostnadsprognos), avskrivningstid och
anskaffningsdatum (inflyttningsdatum), for varje projekt.

Avskrivningar och rantekostnader uppdateras efter arsskiftet, nar samtliga
pagaende projekt som ska aktiveras under 2020 ar aktiverade. Utfallet i AR
avgor vilka kostnader som senare kommer att debiteras i form av
avskrivningskostnader och rantekostnader.

Inhyrningskostnader

Inhyrningskostnader utgors av kostnaden for inhyrda lokaler per objekt.
Inhyrningskostnaden bestar av den externa hyreskostnaden samt
driftkostnader som tillkommer inom lokalférvaltningens regi sa att
lokalleveransen far samma innehall som for lokalférvaltningens dgda
fastigheter. Dessa driftkostnader beréknas ur nyckeltal som tas fram efter
driftkostnadsuppfoljningen av utfallet féregaende ar.

Investeringsrelaterade driftskostnader

Investeringsrelaterade driftkostnader utgdrs av kostnader for evakuering,
rivning och nedskrivning av bokforda restvarden i samband med storre ny-
eller ombyggnadsprojekt. Dessa kostnader, som ar projektrelaterade
engangskostnader ska inte inkluderas i sjalvkostnadshyran.
Budgetunderlag for dessa kostnader kommer dock att redovisas i samband
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med att budgetunderlaget for internhyrorna lamnas. Detta sker i en separat
rapport.

Ars-hjul avseende internhyreshanteringen

Budgetering

- Februari aret fore budgetaret.
Budgetunderlag 1 baserat pa:
Driftskostnadsuppfoljningen foregaende ar (driftskostnadsnyckeltal).
Framraknade kapitalkostnader beraknade pa befintligt bestand.
Framraknade till kommande drifts- och kapitalkostnader utifran
samtliga pagaende nyinvesterings-, reinvesterings- och
inhyrningsprojekt.

- Oktober aret fore budgetaret:
Budgetunderlag 2.
Uppdatering av ovan uppgifter.

Debitering- och prognostisering

- Januari/februari budgetaret:
Debitering kvartal 1.
Debiteringen sker utifran budgeterade driftskostnadsnyckeltal med
tillagg for avslutade investerings- och reinvesteringsprojekt samt
inhyrningsprojekt.

- Mars budgetaret:
Prognos 1.
Prognosjusteringar kan vara aktuella beroende pa hur strang/mild
vintern varit och hur val de avslutade projekten stamt 6verens med
budgetantagandena i bade tid och kostnad.

- April budgetaret:
Debitering kvartal 2
Debitering sker utifran budgeterade driftskostnadsnyckeltal med
tillagg for avslutade investerings- och reinvesteringsprojekt samt
inhyrningsprojekt.

- Juni budgetaret: Debitering kvartal 3
Debitering sker utifran justerade driftskostnader med hénsyn till
prognos 1 med tillagg for avslutade investerings- och
reinvesteringsprojekt samt inhyrningsprojekt.

- Augusti budgetaret:
Prognos 2
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Prognosjusteringar kan vara aktuella beroende pa hur
lokalforvaltningens kostnadsprognoser utvecklats samt hur vél de
avslutade projekten stamt 6verens med budgetantagandena i bade tid
och kostnad.

- Oktober budgetaret:
Debitering kvartal 4
Debitering sker utifran justerade driftskostnader med hansyn till
prognos 2 med tillagg for avslutade investerings- och
reinvesteringsprojekt samt inhyrningsprojekt.

- Januari aret efter budgetaret:
Eventuella aterbetalningar eller tillkommande kostnader kan bli
aktuella innan bokslutet stanger beroende pa hur klimatet utvecklats
(vintertemperaturer och snd) under december.
Den exakta kostnadsfordelningen av foregaende arsutfall hinner inte
genomforas innan redovisningen stanger. Lokalférvaltningen
reglerar detta paféljande ar genom att justera hyresuttaget.
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Befintliga objekt och pagaende och planerade projekt: Berdknade lokalkostnader 2022, SMST Intern/Extfri1 december 2020

Summa rapporten

darav per grupp av hyresgaster:

Intern Forskolendmnden
Intern Grundskolenamnden

Intern Utbildningsforvaltningen
Intern Aldre samt vard och omsorg

Intern Funktionsstod

Intern Socialndmnd Centrum
Intern Socialndmnd Hisingen
Intern Socialndmnd Nordost
Intern Socialndmnd Sydvast
Intern Ovriga férvaltningar
Externa hyresgaster
Vakanta lokaler

Antal
forhyrn./
projekt

1715

Antal
forhyrn./
projekt

513
328

62
174
352
39
37
41
76
10
58
25

Lokalarea
m? BRA

2201979

Lokalarea
m? BRA

344 436
882218
209 328
427 266
201526
28 852
28 235
31957
79443
43 491
96 831
21544

Rante
kostnader

188 664 553

Rante
ostnader

196 038t99®s 30212
462 1 \ 00 953 003

Driftkostnader Underhalls-  Avskrivningar
kostnader
964 794 633 205540108 929 831 669
Driftkostnader Underhalls-  Avskrivningar
kostnader
164 520 076 48 404 138
363 873 352 68 708 277 7
73588775 9137732 5 &1
162 962 199 39905011 9@735
78 321547 18 611 25 N35 125
4963 446 822 6%1 306 367
5388 508 2 665 275
7 557 905 3 2 2122474
304513 % 643 19174914
20697 52& 437 182 10 164 020
44 49 8144 484 11427 329
1965931

@ 10 1172 246

Arbetsmaterial, baserat pa Utfall 2019

9972082
14 252 296
13 668 954

80049
66 717
276 471

2959411

1267920

1508 726

128 713

Inhyrnings-
kostnader

Summa
kostnader

754 003 012 3042833975

Inhyrnings-
kostnader

103416531
131 146 466
100 401 003
149 236 955
114 627 636
59223 437
29567 396
24 650 883
35986 930
4168 336

0

1577 438

Summa
kostnader

555909 949

1126851135

252 245 064
460 672 196
296 564 516
66 395 955
36541139
35739975
93784213
39734982
65572 983
12 821 868

Sidalavl1l

10:38:57

kr/m?2 BRA

1614
1277
1205
1078
1472
2301
1294
1118
1181

914

677

595



Befintliga objekt och pagaende och planerade projekt: Berdknade lokalkostnader 2022, SMST

Antal
forhyrn./
projekt
Summa rapporten 174
darav per hyresgast och lokaltyp:
Antal
forhyrn./
projekt
Hyresgast
Aldre samt vird och omsorg 174
darav per lokaltyp;
Forvaltningsfastighet, agd 58
Forvaltningsfastighet, inhyrd 88
Paviljiong, inhyrd (expansion) 1
Reinvesteringsprojekt, ram 1
Reinvesteringsprojekt 19
Investeringsprojekt, agd 5
Investeringsprojekt, inhyrd 2

Lokalarea
m? BRA

364 572

Lokalarea
m? BRA

427 266

294 331
120 045
1064
0
0
0

11

Driftkostnader Underhalls-
kostnader

162 962 199 39905

011

Driftkostnader Underhalls-
kostnader

162 962 199 39905

142 647 279 36415 2&83 855

18771 057 3

G

0

K 995 904 187

Arbetsmaterial, baserat pa Utfall 2019

011

2

o o o o

200

Avskrivningar

94 315735

Avskrivningar

9@&5
2458791

0
3806 575
2594 481

5072 033
0

X
Y

Rante
kostnader

14 252 296

Rante
stnader

14 252 296

10439712
293760

0

907 305
616 184
1995335

0

Inhyrnings-
kostnader

149 236 955

Inhyrnings-
kostnader

149 236 955

11 027
147 582 280
1643648

0

0
0
0

den 11 december 2020

10:40:49
Summa
kostnader
460 672 196
Summa kr/m?2 BRA
kostnader
460 672 196 1078
269 897 096 917
172 319 099 1435
2 280984 2 144
4713 880 #Div/0!
3210665 #Div/0!
7 067 368 #Div/0!
1183104 100
Sidalavl1l



Agda

Inhyrda

Uppfoljning av driftkostnader; Utfall 2019, kr/kvm BRA

Goteborgs
Stad

Omfattas av REPAB statistik

Aktivitet Funktionsstid Forskola  Grundskola Gymnasieskola IOF Kontor Aldreomsorg Ovriga lokaler Snitt
Markarrende & 23 25 30 & 53 4 14 20
Tillsyn och skitsel 189 151 125 118 145 133 129 131 132
Reparation 50 B2 47 35 52 34 45 40 47
Media 184 165 108 111 158 115 145 118 128
Skador 17 9 B ] 13 -15 B 12 B
Forsakringar 29 18 18 18 22 18 21 18 19
Ut kad analys 14 14 14 14 15 14 15 14 14
Farvaltning &7 73 72 72 61 122 75 51 74
Summa Driftkostnader 555 515 415 398 471 469 440 428 441
Aktivitet Funktionsstid Forskola  Grundskola Gymnasieskola IOF Kontor Aldreomsorg Ovriga lokaler Snitt
Markarrende 0 g 1 2 0 0 0 1 2
Tillsyn och skitsel 38 30 21 18 19 18 22 38 25
Reparation 12 20 14 3 7 3 18 18 13
Media 77 107 36 B33 150 50 76 78 31
Skador 1 2 o 13 1 o 1

Ut kad analys ] ] ] 2 ]

Forvaltning 29 28 29 32 37 25 30 24 28
Summa Driftkostnader 158 195 154 147 226 104 145 163 151

Hallbar stad — dppen for varlden
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Aktivitet Funktionsstid Forskola  Grundskola Gymnasieskola IOF Kontor Aldreomsorg Ovriga lokaler Snitt
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Bilaga 6 Lokalkostnadsutveckling

Verksamhet Utfall 2019 |Utfall 2020 [F6rdndring 2019-2020 |Budget 2021

Grundskolenamnden 1018 1093 -75 1201
Forskolendmnden 375 415 -40 471
Utbildningsnamnden 237 257 -20 279
Aldre samt vard och omsorg 0 0 0 522
Funktionsstod 0 0 0 276
Socialndmnd Centrum 0 0 0 64
Socialndmnd Hisingen 0 0 0 41
Socialndamnd Nordost 0 0 0 42
Socialndmnd Sydvast 0 0 0 88




Férandring 2020- 2021 |Budget 2022 |Férandring 2021-2022

-108 1136 65

-56 551 -80

-22 249 30

0 453 69

0 300 -24

0 66 -2

0 36 5

0 35 7

0 92 -4




Lokalnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-02-09

88 N230-1360/20

Forslag till nya hyresséattande principer for stadens
verksamhetslokaler

Beslut

1. Lokalnamnden godkénner lokalforvaltningens forslag till féljande nya hyressattande principer
att borja galla from 1 januari 2022:

a. Goteborgs stads internhyre
b. ssattning ska utga ifran sjalvkostnadsprincipen och galla samtliga verksamhetslokaler
i lokalnamndens bestand.

b. Goteborgs stads internhyressattning ska strava efter att uppna en sa hog grad av rattvis
fordelning av lokalndmndens samtliga kostnader till respektive lokalnyttjande verksamhet.

2. Lokalndamnden foreslar kommunfullméktige att godkanna lokalnamndens beslut enligt ovan
punkt 1 a och b.

3. Lokalndmnden godkanner lokalforvaltningens forslag till hanteringsordning dar, beroende av
om foregaende arsresultat blev positivt eller negativt kommer forvaltningen att kommande ar
foresla ett ianspraktagande eller ett 6kande av det egna kapitalet.

4. Lokalndmnden dversander beslutet till kommunstyrelsen samt till samtliga ndmnder som
bedriver verksamhet i lokalndmndens bestand.

Handlingar
1. Forvaltningens tjansteutlatande daterat 2021-01-29
Arbetsséatt och definitioner
Totala fordelade kostnader
Fordelade kostnader per lokaltyp
Fordelade kostnader per lokal
Arbetsmaterial driftskostnader
Lokalkostnadsutveckling 2019 — 2022
TU; Tidplan for framtagande av nya hyressattande principer for stadens verksamhetslokaler

O No WD



Lokalnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-02-09

Yttranden
Yttrande Fi, MP, V, D:

Verksamheter med sma resurser kan komma att ga under nar kostnaderna omférdelas inom och
mellan de olika verksamheterna. Det finns oro for att vissa forvaltningar (t ex loff) far sarskilt ckade
kostnader i forhallande till dem med manga fastigheter (skolor etc). Har behdvs vaksamhet sa att detta
inte tar dod pa kulturella verksamheter med sma resurser.

Yttrande S, MP, V, Fi:

Vi ser mycket positivt pa att stadens verksamhetslokaler far nya hyressattande principer enligt en
sjalvkostnadsmodell. Den foreslagna hyresmodellen kommer att 6ka den ekonomistyrande effekten och
leda till att lokalplaneringen blir mer effektiv. Detta kan i forlangning bidra bade till en mer
ekonomisk och en mer ekologisk hallbar lokalforsorjning genom att staden utnyttjar lokaler pa ett
smartare sétt, det vill sdga bygger, planerar och férvaltar mer effektivt.

For att den nya hyresmodellen ska bli framgangsrik behover samverkan mellan forvaltningarna
forbattras, darfor vill vi poangtera vikten av att utveckla arbetet med arshjulet och att oka dialogen
mellan bestéllande forvaltningar och lokalférvaltningen.

| det nuvarande forslaget lamnas fragan om vem som ska béara kostnader for tomstallda lokaler 6ppen,
det tycker vi ar olyckligt. Det &r ur flera aspekter viktigt att staden gemensamt arbetar for att ha sa fa
tomma lokaler som mgjligt. Tomma lokaler &r resurssloseri och ska minimeras, inte minst for att
begransa klimatpaverkan. Den lokal som aldrig byggs har lagst klimatpaverkan. Darfor ser vi att det
ar viktigt att ha principen dar den forvaltning som inte langre har behov av lokalen ocksa ska bara
kostnaden for lokalen till dess att beslut om lokalens framtid ar avgjort. Detta kommer att 6ka
incitamenten att i ett tidigt skede arbeta for att hitta en annan nytta av den lokal som det inte kommer
att finnas behov av i den egna verksamheten.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen

Fastighetsnamnden

Forskolenamnden

Grundskolendmnden

Idrotts-och féreningsndmnden
Kretslopp och vatten

Kulturndmnden

Aldre samt vérd- och omsorgsniamnden
N&mnden for funktionsstdd
Socialndmnden Nordost
Socialndmnden Centrum
Socialnd@mnden Sydvaést
Socialndmnden Hisingen

Park- och Naturndmnden
Byggnadsnamnden



Lokalnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-02-09

Trafikndmnden
Utbildningsnamnden



Lokalnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-02-09

Justeringsdag:

2021-02-18

Sekreterare

Sofie Waremalm

Ordforande Justerande

Christer Holmgren (M) Azar Hedemalm (MP)



L ’ Goteborgs

Lokalférvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-01-29 Mikael Sandstrom
Diarienummer N230-1360/20 Telefon: 0702 — 56 87 98

E-post: mikael.sandstrom@lIf.goteborg.se

Nya hyresséattande principer for stadens
verksamhetslokaler

Forslag till beslut
1. Lokalndmnden godkénner lokalférvaltningens forslag till féljande nya
hyresséttande principer att borja gélla from 1 januari 2022:

a. Goteborgs stads internhyressattning ska utga ifran sjélvkostnadsprincipen och
galla samtliga verksamhetslokaler i lokalnamndens bestand.

b. Goteborgs stads internhyressattning ska strava efter att uppna en sa hég grad
av rattvis fordelning av lokalndmndens samtliga kostnader till respektive
lokalnyttjande verksamhet.

2. Lokalnamnden foreslar kommunfullmaktige att godkéanna lokalnamndens beslut
enligt ovan punkt 1 a och b.

3. Lokalndmnden godkanner lokalforvaltningens forslag till hanteringsordning dar,
beroende av om foregaende arsresultat blev positivt eller negativt kommer
forvaltningen att kommande ar foresla ett ianspraktagande eller ett 6kande av det
egna kapitalet.

4. Lokalndmnden 6versander beslutet till kommunstyrelsen samt till samtliga
namnder som bedriver verksamhet i lokalnamndens bestand.

Sammanfattning

Utifran det nya ansvaret for stadens hyressattning som lokalnamnden fick fran och med
2020 gav lokalndamnden i oktober 2019 lokalférvaltningen i uppdrag att paborja arbetet
med framtagande av nya hyresséttande principer samt nya arbetsformer for att kunna
infora dessa fran och med 2022.

Lokalférvaltningens forslag ar att infora internhyror berdknade utifran principen om
sjalvkostnad. Detta innebér &r att varje verksamhet ska bara kostnaderna for de lokaler de
nyttjar. Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sa kallade sjalvkostnadshyror, ar
den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som tilldmpar internhyror.
Foreslagen princip innebdr att lokalndmndens kostnader férdelas per hyresgast och att
kostnaderna belastar den som brukar lokalen.

Vid inférandet av forslaget sker en omfordelning av stadens befintliga lokalkostnader.
Vissa verksamheters lokalkostnader kommer att 6ka vid inférandet och andra
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verksamheters lokalkostnader att minska. Stadens totala lokalkostnader kommer inte att
oka som effekt av 6vergangen till de nya principerna.

Nér varje lokalnyttjande ndmnd ska bara alla lokalkostnader, kommer
lokalkostnadsutvecklingen for namnderna att 6ka mer &n tidigare. | takt med att det
eftersatta underhallet tgardas genom reinvesterings- och ersattningsinvesteringar
kommer lokalnyttjarnas lokalkostnader att 0ka genom tillkommande kapitalkostnader.
Likasa kommer lokalkostnaderna att 6ka till foljd av tillkommande nyinvesteringar och
nyinhyrningar som tidigare var kommuncentralt subventionerade. De framtida tkande
lokalkostnaderna ar alltsa inte ett resultat av en ny hyressattande princip utan av att staden
vaxer och att standarden pa manga lokaler behdver héjas och eftersatta behov
omhandertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna fram@ver kommer att redovisas hos stadens verksamheter.

Sammantaget borde de nya principerna ge tkade ekonomistyrande effekter och
incitament till effektiviseringar hos alla inblandade parter

Investeringsrelaterade driftskostnader

Driftskostnader for evakuering, rivning och utrangering ar engangskostnader som foljer
av bestallda investeringsprojekt. Dessa kostnader ingar darfor inte i internhyran.
Lokalfdrvaltningen kommer att [amna separata uppgifter om dessa kostnader i samband
med att budgetunderlaget for internhyran lamnas till verksamhetsnamnderna och till
stadsledningskontoret.

Balansering av lokalndmndens resultat 6ver tid

Malsattningen ar att hyresgasternas lokalkostnader ska spegla kostnadsutfallet i
lokalforvaltningens ekonomi sa ratt som majligt nar verksamhets- och rakenskapsaret ar
Over. Lokalnd&mndens resultat ska dver tid styra mot ett nollresultat. Hyresintakterna ska
finansiera samtliga kostnader. Om internhyressattningen ska strava efter att uppna en sa
hog grad av rattvis fordelning av lokalnamndens samtliga kostnader bade inom ett enskilt
ar och over tid, behdver ett for hogt, eller for l1agt hyresuttag ett ar, regleras paféljande ar.
Detta kan da ske genom en sankt eller hojd internhyra eller genom att tillkommande
atgarder genomfors eller stalls in. | bada fallen beh6ver budgeten for det paféljande aret
justeras for att reglera foregaende ars resultatutfall.

Ovan beskriven hantering kraver dock att lokalndmnden godkéanner en hanteringsordning
som innebér att forvaltningen arligen far ta upp ett budgetreglerande arende under varen i
syfte att balansera foregaende ars resultatutfall.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Okad ekonomistyrning - Starkt kostnadsfokus och borttagen kommuncentral finansiering
Kommunfullmaktiges beslut att fora éver ansvaret for hyressattningen till lokalndmnden
uttryckte tydliga forvantningar om att nya principer skulle leda till tydligare
ekonomistyrande effekter. Dagens modell bygger pa att hyran pa lokalerna sétts
oberoende av lokalens faktiska kostnader. Vidare bygger modellen pa att lokalndmnden
fullt ut kompenseras for skillnad mellan hyra och faktiska kostnader via kommuncentrala
medel. Detta har inneburit tydliga risker for l1ag kostnadsmedvetenhet och lagt
kostnadsansvar for berérda namnder. Den tidigare hyresmodellen har pa ett satt slagit ut
det normala forhallandet mellan hyresvard och hyresgast genom att ingen part har behovt
ta de faktiska ekonomiska konsekvenserna nér det galler att skapa nya lokalresurser for
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att mota nya behov. Dessa ekonomiska konsekvenser har burits kommuncentralt. |
gengéld har rattviseaspekten och kopplingen till stadsdelarnas resursférdelningsmodell
varderats tyngre.

Nér nu varje lokalnyttjande namnd ska béra alla lokalrelaterade kostnader, kommer
lokalkostnadsutvecklingen for ndmnderna att 6ka mer an tidigare. | takt med att det
eftersatta underhallet tgardas genom reinvesterings- och ersattningsinvesteringar
kommer lokalnyttjarnas lokalkostnader att 6ka genom tillkommande kapitalkostnader.
Likasa kommer lokalkostnaderna att oka till foljd av tillkommande nyinvesteringar och
ny-inhyrningar som tidigare var kommuncentralt subventionerade. De framtida 6kande
lokalkostnaderna &r alltsa inte ett resultat av en ny hyressattande princip utan av att staden
vaxer och att standarden pa manga lokaler behdver héjas och eftersatta behov
omhéndertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna fram@ver kommer att redovisas hos stadens verksamheter.

| stadsledningskontorets tjansteutlatande (bilaga 7) infor dverforandet av ansvaret for
hyressattningen fran kommunstyrelsen till lokalnamnden, skrev stadsledningskontoret
foljande under rubriken Erséttning till nAmnder for 6kade lokalkostnader:

”Nar det galler ersattning till enskilda namnder for 6kade lokalkostnader antingen pa
grund av att namndens verksamhet véxer eller att gamla lokaler med lag hyra behover
bytas ut mot nya lokaler med hogre hyra, ar det viktigt att detta beskrivs i stadens arliga
budgetarbete. Stadsledningskontoret beddmer att en beskrivning av lokalkostnadernas
utveckling framst gallande utbildningslokaler ar en viktig parameter att beakta i det
arliga budgetarbetet. Utéver den indexjustering som vanligtvis sker for befintliga lokaler
finns da mojlighet att siirskilt beakta denna utveckling i det drliga budgetarbetet.”

Sjalvkostnadsprincipens effekter pa lokalnamnden — hyresvarden

Det ar viktigt att lokalférvaltningen ges ett incitament till att kostnadseffektivisera sin
verksamhet. Lokalforvaltningen foreslar darfor att lokalnamnden arligen ger
forvaltningen i uppdrag att i budgetarbetet rakna in ett kostnadseffektiviseringskrav
kopplat till lokalforvaltningens paverkbara driftskostnader. Malsattningen bor vara att
synka indexupprékningen med stadens generella indexuppréakning. Effektiviseringskravet
kan liknas vid den forandringsfaktor kommunfullméktige arligen riktade mot
lokalndgmnden fram till ar 2018.

Enligt stadsledningskontorets tjansteutlatande infor beslutet att fora dver ansvaret for
hyressattningen till lokalnamnden angavs féljande:

”Den foreslagna foréandringen innebar att lokalnamndens roll som professionell
hyresvard starks genom att lokalndmnden sjalva blir ansvarig for hyressattningen
gallande uthyrning av lokaler i sitt bestdnd. Detta innebar att om lokalndmnden i
framtiden beddmer att namnden behdver forbattra sitt verksamhetsresultat behdver
ndmnden antingen sénka sina utgifter eller hdja sina hyresintakter eller en kombination
av detta. Stadsledningskontoret beddmer att den forslagna férandringen kommer att leda
till battre forutsattningar for god ekonomistyrning gallande balans mellan intékter och
kostnader for lokalndmnden.”

Da stadens namnder ar hanvisade till att hyra sina lokaler av lokalnamnden ligger ett stort
ansvar hos lokalnamnden att pavisa en kostnadseffektiv verksamhet. Detta galler bade i
forvaltnings- som i byggnads- och inhyrningsverksamheten. Hos lokalndamnden maste
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darfor varje resurs och kopt tjanst kunna forklaras och forsvaras. Lokalnamnden maste
ocksa genom nyckeltalsuppfoljning kunna visa att kostnaderna ligger pa en forsvarbar
niva jamfort med andra liknande offentliga aktGrer samt att kostnadsutvecklingen speglar
en kostnadseffektiv verksamhetsutveckling. Arbete pagar tillsammans med hyresgésterna
for att skapa ett arligt systematiskt och transparent arshjul. Arshjulet, den gemensamma
ledningsprocessen, ska sékerstélla att hyresvard och hyresgast tréffas for att bland annat
folja upp kostnadsutvecklingen (genom nyckeltalen), skapa 6kad omsesidig forstaelse for
varandras forutsattningar samt ge mojlighet for hyresgasten att [amna synpunkter och
paverka lokalforvaltningens olika leveranser.

Enligt stadsledningskontorets tjansteutlatande infor beslutet att fora Gver ansvaret for
hyressattningen till lokalndmnden angavs foljande:

"Stadsledningskontoret menar ddrfor att det dr onskvdrt att skapa en tydligare relation
mellan lokalndmnden som hyresvard och stadens ndmnder och bolagsstyrelser som
namndens hyresgaster. Det innebar sannolikt 6kade forutsattningar for dessa parter att
finna rdtt avvdgning pd hyresnivdn.”

Implementeringen av detta gemensamma arshjul kan férhoppningsvis ske till delar redan
under 2021 men som senast samtidigt som de nya hyressattande principernas effekter far
fullt genomslag ar 2022.

| bilaga 5 framgar hur lokalforvaltningen avser att félja upp sina driftskostnader arligen.
Uppgifterna i bilagan &r inte kvalitetssakrade utan utgor ett arbetsmaterial baserat pa
utfallet 2019 i syfte att ge en indikation pa storleksordningar. Detta galler samtliga
bilagor vars uppgifter ar beraknade utifran 2019 ars utfall.

Lokalndmndens negativa kommunbidrag foreslas att tas bort da lokalnamndens ekonomi i
fortsattningen ska balanseras genom verksamhetsndmndernas sjalvkostnadshyror. Inom
ramen for kommunbidraget ryms samtliga de transaktionsposter som hyresmodellens
regelverk givit upphov till de senaste 20 aren. Kommunbidraget innehaller ocksa
reglerings poster kopplade till tidigare ars internrantesankningar, effektiviseringskrav
med mera.

Sjalvkostnadsprincipens effekter pa de lokalnyttjande namnderna/hyresgésterna
Utifran foreslagen hyressattande princip kommer hyresgasten att bara de ekonomiska
konsekvenserna av lokalnamndens férvaltningsuppdrag. Det innebar att, da de eftersatta
underhallshehoven &r omfattande och behoven av nyproduktion och
ersattningsinvesteringar likasa, kommer detta 6ver tid att leda till 6kade lokalkostnader i
stOrre utstrackning &n tidigare.

Ut6ver den initiala forandringen i respektive hyresgasts lokalkostnadsniva forvéntas
sjalvkostnadsprincipen paverka hyresgasternas beslutsfattande infor fastighetsbeslut.
Principen synliggor kostnaderna vilket starker ett ekonomiskt medvetande som kan
medfora aterhallsamhet med lokalytor och lokalanpassningar. Verksamheten far via
internhyran ekonomiska incitament till ett effektivt lokalnyttjande. Det 6kade ekonomiska
medvetandet kan ocksa leda till att verksamheterna undviker onddigt slitage samt till ett
Okat incitament att minska energiférbrukningen.

Genom sjalvkostnadshyran finns det framéver en tydlig koppling mellan
investeringsbeslut och forandrade hyresnivaer vilket kan antas leda till vél avvagda
onskemal om forandringar av verksamheternas lokaler. Det ar dock lokalnamnden som

Goteborgs Stad Lokalforvaltningen, tjansteutlatande 4 (14)



slar fast overgripande standard och darmed dven kostnadsniva pa nybyggnation och
inhyrningar. Verksamhetens aterhallsamhet innebar darfor i praktiken att man antingen
inte kan gora nagra anpassningar alls, eller justera lokalytan som kostnadsreglerande post.

Sjalvkostnadsprincipens effekter pa omfordelningen av stadens lokalkostnader

| samband med infrandet av de nya principerna sker en omfordelning av stadens
lokalkostnader. Beroende pa alder, storlek pa objekten och vilka investeringar som gjorts
tidigare i bestandet kommer de nya lokalkostnaderna att falla ut olika hos lokalnamndens
hyresgaster.

Da forslaget leder till en omférdelning av stadens befintliga lokalkostnader kommer vissa
verksamheters lokalkostnader att 6ka och andra verksamheters lokalkostnader att minska.
Stadens totala lokalkostnader kommer inte att 6ka som effekt av de nya principerna.
Lokalkostnadsforandringarna mellan 2021 och 2022 &r inte bara en effekt av en ny
hyressattande princip utan beror till stor del ocksa pa att fardigstallda lokaler, som ar i
produktion under 2021, bidrar med tillkommande kapital- och driftskostnader 2022.
Analysen av 6vergangens beloppsmassiga effekter forsvaras dock av att
internhyressattningen 2021 delvis bérjade ndrma sig sjalvkostnadsprincipen, men bara for
en mindre del av bestandet. Likasa paverkar borttagandet av lokalnamndens negativa
kommunbidrag 2022 en betydande och svaranalyserad forandring mellan aren.

Da den tidigare hanteringen inkluderat en kommuncentral finansiering for de lokaler som
varit underfinansierade, innebar 6vergangen till sjalvkostnadsprincipen att dessa nu far en
Okad lokalkostnad (internhyra). Det som avgor hur stor den samlade
internhyresforandringen blir for respektive verksamhet, jamfort med dagens
hyresberakning, ar framst aldern pa de lokaler som verksamheten nyttjar, storleken pa
objekten och den tidigare investeringsnivan.

Aldre byggnader kan till storre delen vara fardigavskrivna vilket paverkar savil
avskrivnings- som rantekostnadernas andel av internhyran. P& grund av stigande
byggkostnader, bade realt och pa grund av inflation och &ndrade kvalitetskrav, ar dagens
byggnader betydligt dyrare &n &ldre byggnader. Detta gor att kapitalkostnaderna och
darmed internhyran blir mycket hogre for nyproducerade byggnader.

Internhyran varierar ocksa beroende pa vilka reinvesteringsinsatser som gjorts under
byggnadens livstid. Detta kan leda till effekten att tva objekt med en i Gvrigt liknande
standard belastas med olika hyresnivaer beroende pa vilka tidigare atgarder som utforts.
Atgérderna som utforts utgdr normalt fastighetsunderhall i syfte att férlanga byggnadens
livslangd men utan att hdja standarden.

Speciellt verksamheterna med ett flertal mindre nybyggda lokaler sasom forskolor och
boenden med sarskild service (BmSS) kommer att fa 6kade internhyror pa dessa objekt
jamfort med hyressattningen enligt den tidigare modellen. Det har varit framst dessa
nybyggda mindre objekt som kravt kommuncentral finansiering da intékterna utifran
modellhyran inte rackt till for att finansiera lokalernas kapitalkostnader. Modellhyran har
inte heller tackt finansieringen av dessa mindre objekts driftskostnader.

I modellhyran beréknades driftkostnaden med ett gemensamt nyckeltal for alla
fastigheter. | den nya hyressattningen beréknas driftkostnaden med olika nyckeltal for
varje verksamhetsomrade. Dessa driftkostnadsnyckeltal baseras pa verkliga kostnader
som resultat av en driftkostnadsuppféljning. Detta innebdr att forskolor och BmSS
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beréknas fa ett driftkostnadsnyckeltal som ar cirka 15 % hdgre &n med modellhyran. De
framsta skalen till detta ar att forskolor och BmSS utgors av:

- manga sma enheter som hojer forvaltningskostnaden

- stor andel av bestandet (40-50%) &r byggda med enkla konstruktioner under 60-
70-talet, med stora kostnader for tillsyn & skétsel, reparationer, underhall och
energianvandning.

Overgéngen till sjalvkostnadshyra kommer ocksa att leda till att de inhyrda objekten blir
betydligt dyrare. Aven dessa har erhllit betydande kommuncentral finansiering da den
tidigare modellhyran varit betydligt lagre an den avtalade hyresnivan med den externa
hyresvarden.

| bilaga 2 redovisas en tidig prognos for respektive hyresgasts lokalkostnader 2022.
Berakningarna utgar ifran utfallet 2019 uppraknat med index om 2% per ar. Utéver de
befintliga kostnaderna i det befintliga bestandet tillkommer beraknade drifts- och
kapitalkostnader for de projekt som nu dr pagaende men forvantas bli fardigstallda innan
eller under 2022. Underlaget ska betraktas som en forsta indikation pa hur
sjalvkostnadshyrorna faller ut per hyresgast och vilka storleksordningar mellan stadens
forvaltningar som framover géller.

I bilagorna 3 och 4 redovisas hur kostnaderna kommer att presenteras for respektive
hyresgast. Detta sker dels utifran vilka typer av lokaler hyresgésten har i sitt befintliga
bestand, dels utifran omfattningen pa de reinvesteringsprojekt, inhyrningsprojekt och
nybyggnadsprojekt som forvéantas bidra med framtida kostnader for det aktuella
budgetaret.

| bilaga 6 redovisas lokalkostnadsutvecklingen per namnd for perioden 2019 till 2022
(budgetbeloppen fér 2021 och den forsta indikationen for 2022). Kostnadsutvecklingen
utgar inte fran nagon sarskild satsning pa att atgarda det eftersatta underhallet utan
baseras pa nuvarande ambitionsnivaer.

Lokalkostnadsférandringen mellan 2021 och 2022 blir i bilagan inte noll. Férklaringen ar
de tillkommande kostnader som féljer av nybyggda objekt och avslutade inhyrningar med
delars- och helarseffekt 2022 som inte ingick i bestandet 2021.

Beddmning ur ekologisk dimension

Att infora en sjalvkostnadsprincip for internhyressattningen kommer att paverka bade
hyresvarden, lokalndamnden och dess lokalnyttjande namnder positivt ur ett ekologiskt
perspektiv. Lokalndmnden behdver fortsatta ett aktivt energieffektiviserande av sina
lokaler utifran trycket att halla kostnadsutvecklingen och darmed internhyresutvecklingen
pa en rimlig niva. Arbetet sker bade inom den I6pande driften och i samband med
underhallsinsatser som &nda skulle genomforas samt genom energiinvesteringar. De
sistndmnda forutsatter dock att energiinvesteringarna som genomfors, och som i sig
medfor en 6kad lokalhyra for hyresgdsten i form av framtida kapitalkostnader,
kompenseras av annu storre minskning pa driftkostnadssidan.

De lokalnyttjande namnderna har ocksa utifran den nya hyressattande principen
incitament till att minska energiférbrukningen.
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Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Information i forvaltningsévergripande samverkansgrupp (FSG) den 4 februari 2021.

Bilagor

1. Arbetssatt och definitioner
Totala fordelade kostnader
Fordelade kostnader per lokaltyp
Fordelade kostnader per lokal
Arbetsmaterial driftskostnader

Lokalkostnadsutveckling 2019 — 2022

N o M~ wDN

TU; Tidplan for framtagande av nya hyressattande principer for stadens
verksamhetslokaler
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Arendet
Lokalforvaltningen foreslar lokalnamnden att fatta beslut om nya hyressattande principer
for internhyresséttningen av stadens samtliga verksamhetslokaler.

Beskrivning av arendet

Historisk bakgrund

2001 infordes den tidigare hyresmodellen. Syftet med modellen var att skapa lika
forutsattningar for stadens 21 stadsdelar gallande lokalhyror, primért for forskolor och
grundskolor. Utan hyresmodellen hade stadsdelsnamnderna haft stora skillnader pa hur
mycket av stadsdelarnas resurser som gick till lokalkostnader, utan koppling till
lokalernas verksamhetsnytta. | forsta hand har darigenom hyresmodellen varit en
grundforutséttning for en behovsbaserad resursférdelningsmodell.

Bakgrund till &rendet

Lokalnamnden har pa uppdrag av kommunfullmaktige och utifran sitt ansvar for stadens
hyresséttning av stadens verksamhetslokaler, givit lokalférvaltningen i uppdrag att ta
fram nya hyressattande principer for internhyressattningen av stadens samtliga
verksamhetslokaler (se bilaga 7).

| KF handling 2019, 137 beslutades att:

»Ansvar for stadens hyresmodell och hyresséttning av lokalerna i lokalndmndens bestand
overfors 2020-01-01 fran kommunstyrelsen till lokalndmnden i enlighet med vad som
framgar av stadsledningskontorets tjansteutlatande “(se bilaga 1).

Skillnad mellan sjalvkostnadshyra och kostnadsneutral internhyra

Utover dverforandet av ansvaret for hyressattningen gav kommunfullméktige senare
under hosten 2019, i samband med budget 2020 lokalndmnden uppdraget:
”Lokalndmnden ska tillse att ny kostnadsneutral hyressattning tas fram och tréder ikraft
1 juli 2020 for forskole-, grundskole- och gymnasielokaler”.

Uppdraget till lokalndmnden ndmner inget om att en ny hyresmodell eller nya
hyresséttande principer ska vara framtagen under 2020. Lokalndmnden kunde omdjligen
tolka att uppdraget innebar inférandet av en ny hyresmodell av féljande orsaker:

- Enny hyresmodell baserad pa nya hyressattande principer for stadens
verksamhetslokaler kan inte enbart avse skollokalerna utan borde rimligtvis ocksa
omfatta saval stadens aldreboenden som boenden for funktionshindrade.

- Lokalndmndens kommunbidragsram 2020 justerades inte for varken
kompensationen for de lokaler som fardigstallts fran och med 2001 till hésten
2017 eller avseende det finansieringsutrymme som lokalnamnden lamnar ifran
sig till den befintliga modellen.

Lokalndmnden har i enlighet med sin tolkning av uppdraget genomfort en
kostnadsneutral hyressattning fran och med 1 juli 2020 och har fran och med detta datum
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debiterat respektive skolnamnd de kostnader som annars fortsattningsvis skulle burits
centralt. Vidare har lokalforvaltningen, utifran detta resonemang, 6versant uppgifter om
2021 ars hyresnivaer till de berérda skolnamnderna.

Lokalnd@mnden bedémer darmed att uppdraget avseende att infor kostnadsneutral
hyressattning for skolndmnderna som genomfort.

Da inforandet av kostnadsneutrala hyror for skolnamnderna inte ar att forvaxla med nya
principer for samtliga stadens verksamhetslokaler, &r denna hyressattning tillfallig fran
och med 1 juli 2020 till den sista december 2021. Dessa temporara internhyror benamner
lokalforvaltningen, 6vergangshyror, och ar en hybrid med inslag fran den tidigare
hyresmodellen och en kommande sjalvkostnadshyressattning.

Nya hyressattande principer — sjalvkostnadshyror

Lokalférvaltningen har under 2020 tagit fram forslag pa principer samt interna processer
och systemsttd for att mojliggora berdkningar och uppféljningar av respektive
verksamhets sjalvkostnader. Lokalforvaltningen foreslar i detta arende att den
hyresséttande principen for stadens verksamhetslokaler blir sjalvkostnadsprincipen.
Tjansteutlatandets bilagor beskriver hur arbetet med internhyresberakningarna ska
genomforas och kommuniceras for att uppna en hog grad av transparens gentemot de
lokalnyttjande verksamheterna (se bilaga 1). Utvecklingsarbetet har skett i nara dialog
med samtliga hyresgéster och kommer att behdva fortsétta utvecklas. Arbetet har IGpande
diskuterats i en projektgrupp dar verksamheternas ekonomichefer varit representerade.
Projektgruppen har i sin tur styrts av en styrgrupp dar verksamheternas direktorer varit
representerade samt representanter fran stadsledningskontoret. Att formalisera dialogen
mellan hyresvard och hyresgast kring underhallsplanering och inkludera ekonomiska
konsekvenser ar nodvandigt for att en langsiktig planering ska kunna ske och avvagningar
sett till fastigheternas skick, underhallsbehov och verksamhetens behov ska kunna goras
pa ett for staden, och for enskilda forvaltningar, kostnadseffektivt satt.

Sjalvkostnadsprincipen innebdr dr att varje verksamhet ska béra kostnaderna for de
lokaler de nyttjar. Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sa kallade
sjalvkostnadshyror, ar den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som
tillampar internhyror. Hyran baseras pa de kostnader som bokféringsméssigt belastar
respektive objekt. Foreslagen princip innebér att lokalndmndens kostnader fordelas per
hyresgast och att kostnaderna belastar den som brukar lokalen. Kostnaderna kan dock
variera stort mellan aren beroende pa vilka underhallsatgérder lokalforvaltningen valjer
att genomfdra och vilka bestallningar om nyproduktion och inhyrning som
verksamhetsnamnderna beslutar.

Da forslaget leder till en omfordelning av stadens befintliga lokalkostnader, kommer
vissa verksamheters lokalkostnader att 6ka vid inforandet och andra verksamheters
lokalkostnader att minska. Samtidigt foreslas lokalndmndens negativa kommunbidrag att
tas bort da lokalnamndens ekonomi i fortsattningen ska balanseras genom hyresgésternas
sjalvkostnadshyror. Inom ramen foér kommunbidraget ryms samtliga de transaktionsposter
som hyresmodellens regelverk givit upphov till samt 6vriga regleringar mellan
lokalndmnden och kommunledningen sedan lokalnd&mnden bildades 2011.

Stadens totala lokalkostnader kommer inte att 6ka som effekt av 6vergangen till de nya
principerna. | bilaga 6 framgar en prognos 6ver hur dessa effekter vantas falla ut jamfort
med den kostnadsneutrala 6vergangshyra som budgeteras for 2021.
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Lokalkostnadsférandringen mellan 2021 och 2022 blir i bilagan inte noll. Férklaringen ar
de tillkommande kostnader som féljer av nybyggda objekt och avslutade inhyrningar med
delars- och helarseffekt 2022 som inte ingick i bestandet 2021.

Forvaltningen kan ddaremot konstatera att de 6kade lokalkostnaderna 2022 for
forskolnamnden och utbildningsnamnden kommer att paverka kostnaderna for ersattning
till de fristdende verksamheterna. Over tid galler detta samtliga utbildningsnamnder i takt
med att eftersatta atgarder behdver vidtas och lokalkostnaderna ékar. For att det ska bli
kostnadsneutralt for namnderna i relation till friskoleverksamheterna, behdver
kommunfullmaktiges ramtilldelning till respektive namnd ta hansyn till ersattning pa lika
villkor.

Framtida 6kande lokalkostnaderna &r inte ett resultat av en ny hyressattande princip utan
av att staden véxer och att standarden pa manga lokaler behéver hojas och eftersatta
behov omhéndertas. Kostnaderna for detta finansierades tidigare kommuncentralt medan
kostnaderna fram@ver kommer att redovisas hos stadens verksamheter.

I enlighet med kommunfullmaktiges beslut ska lokalnamnden:

... sjalva kunna fatta beslut om att forandra en hyressattande princip eller byta
hyressattande princip om det kan ske utan att det far en hyresdrivande effekt for enskilda
namnder eller bolagsstyrelser. Gor lokalndmnden daremot beddmningen att
forandringen ger en hyresdrivande effekt, foreslar stadsledningskontoret att en sadan
forandring ska kunna ske forst efter ett beslut i kommunfullmaktige .

Utifran ovan formulering foreslar lokalforvaltningen att lokalnamnden 6versénder

beslutet till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige for vidare beslutshantering.

Lokalforvaltningens malsattning &r att uppféljningen av driftsekonomin l6pande under
respektive rakenskapsar ar sa god att ratt internhyra budgeteras, prognosticeras och
debiteras under innevarande ar. De avvikelser som dock kommer att uppstéa redovisas
over lokalnamndens egna kapital och regleras kommande ar via antingen uttag av lagre
internhyra eller genom att atgarder utfors som inte debiteras.

Sammantaget borde de nya principerna ge battre forutsattningar for kade
ekonomistyrande effekter och incitament till kostnadseffektiviseringar hos alla
inblandade parter. Detta borde i sin tur fa positiv och hammande effekt pa stadens
driftskostnadsutveckling och behov av investeringsmedel. Detta behdver dock stéllas i
relation till vilka underhallsbehov som faktiskt finns i befintligt bestand. Med en stor
underhallsskuld gar det inte att vara aterhallsam eftersom det da leder till lokaler som inte
ar andamalsenliga.

Enligt framtaget arbetssatt (se bilaga 1) kommer det forsta budgetunderlaget for 2022 ars
internhyror beraknade utifran de nya principerna, att vara klara under februari/mars 2021.
Lokalforvaltningen kommer da att beskriva respektive lokalnyttjande namnds
lokalkostnader 2022 i sitt underlag till lokalndmndens verksamhetsnomineringar.
Lokalférvaltningen kommer ocksa att informera bade sina hyresgaster samt
stadsledningskontoret om detta. Verksamhetsniamnderna kan da vélja att sjalva lyfta
nomineringar utifrén denna information. Aven stadsledningskontoret kan valja att lyfta
informationen i sina budgetforutsattningar infér 2022 och 6verlamna fragan om en
eventuell ramjustering mellan nd&mnderna till den politiska budgetberedningen.
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I samband med det underlag som lokalférvaltningen kommer att éversénda till sina
hyresgaster under februari/mars avser forvaltningen att redovisa den prognosticerade
kostnadsutvecklingen for de kommande tre aren. Framrakningen beraknas utifran
utvecklingen i det befintliga bestandet samt de tillkommande kostnader som féljer av
redan bestéllda uppdrag av nyproduktion och inhyrningsarenden. En langre prognos
kraver kdnnedom om verksamheternas lokalbehovsplanering, lokalsekretariatets
befolkningsprognoser samt att dessa synkas med lokalforvaltningens behov av re- och
ersattningsinvesteringar. Detta arbete pagar inom ramen for den arliga processen for att
berakna langsiktiga investeringsbehov. Lokalforvaltningen avser att lamna en 10-arig
lokalkostnadsprognos till stadsledningskontoret under april manad.

Forvaltningen kan konstatera att de 6kade lokalkostnaderna 2022 for forskolndmnden och
utbildningsnamnden kommer att paverka ersattningen till de fristdende verksamheterna
inom dessa verksamhetsomraden. Over tid galler detta samtliga utbildningsnamnder i takt
med att eftersatta atgarder behdver vidtas och lokalkostnaderna dka. For att det ska bli
kostnadsneutralt for namnderna i relation till friskoleverksamheterna, behdver
kommunfullméktiges ramtilldelning till respektive namnd ta hansyn till ersattning pa lika
villkor.

Sammantaget borde de nya principerna ge tkade ekonomistyrande effekter och
incitament till effektiviseringar hos alla inblandade parter. Detta borde i sin tur fa positiv
och hammande effekt pa stadens driftskostnadsutveckling och behov av
investeringsmedel. Detta behdver dock stallas i relation till vilka underhallsbehov som
faktiskt finns i befintligt bestand. Med en stor underhallsskuld gar det inte att vara
aterhallsam eftersom det da leder till lokaler som inte ar andamalsenliga.

Internrénterisken

Lokalforvaltningen kommer arligen i sina verksamhetsnomineringar, utifran en dialog
med stadsledningskontoret om eventuella internranteférandringar, att beskriva
konsekvenserna for respektive hyresgast. Hur effekterna ska hanteras far darefter avgoras
i stadens centrala budgetberedning. Da ranterisken ar betydande bor risken hanteras pa
central niva och inte pa lokal niva. En héjning av internrantan med en procent ger 6kade
réantekostnader for lokalndmnden med cirka 120 miljoner kronor som ska debiteras vidare
genom internhyran.

Uppfdljning av och balansering éver tid mellan debiterad internhyra och det slutliga
kostnadsutfallet

Lokalforvaltningen ska strava efter att Iamna sa realistiska budgetbedomningar som
mojligt vilket i sin forldngning ger den internhyra som debiteras respektive hyresgast.
Likasa ska forvaltningen genom god ekonomiuppféljning fanga kostnadsavvikelser under
aret och utifran dessa lamna uppdaterade prognoser och justera hyresuttaget. Syftet ar att
differensen mellan debiterad internhyra och verkligt kostnadsutfall ska bli sa liten som
mojligt. Malsattningen &r att hyresgasternas lokalkostnader ska spegla kostnadsutfallet i
lokalforvaltningens ekonomi sa ratt som majligt nar verksamhets- och rakenskapsaret ar
dver.

Efter att redovisningen har stdngt kommer lokalférvaltningen att enligt framtagen
berdknings- och fordelningsmodell sékerstélla den slutliga sjalvkostnaden per hyresgést
for det foregaende aret. Skulle det samlade kostnadsutfallet hos lokalférvaltningen avvika
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fran den internhyra som erlagts av hyresgasterna genereras ett resultatmassigt dver- eller
underskott hos lokalndmnden fors detta till eller tas ifran lokalnamndens egna kapital.

Lokalndmndens resultat ska over tid styra mot ett nollresultat. Hyresintakterna ska
finansiera samtliga kostnader. Om internhyressattningen ska strava efter att uppna en sa
hog grad av rattvis fordelning av lokalnamndens samtliga kostnader bade inom ett enskilt
ar och over tid, behdver ett for hogt, eller for 1agt hyresuttag ett ar, regleras paféljande ar.
Detta kan da ske genom en sankt eller hojd internhyra eller genom att tillkommande
atgarder genomfors eller stélls in. | bada fallen behdéver budgeten for det paféljande aret
justeras for att reglera foregaende ars resultatutfall.

Forvaltningen ar val medvetna om att forvaltningen inte far foresla hur namnden ska
nyttja namndens egna kapital. Ovan beskriven hantering kréver dock att lokaln&mnden
godkanner en hanteringsordning som innebar att forvaltningen arligen far ta upp ett
budgetreglerande arende under varen i syfte att balansera foregaende ars resultatutfall.
Om foregaende arsresultat blev positivt kommer forvaltningen att paféljande ar lagga
fram ett forslag om att styra arets budget mot ett, i motsvarande grad negativt resultat, och
darmed foresla nyttjandet av namndens egna kapital.

Lokalforvaltningen foreslar darfor en fortsatt hantering dar, beroende av om foregaende
arsresultat blev positivt eller negativt kommer forvaltningen att kommande ar foresla ett
ianspraktagande eller ett okande av det egna kapitalet.

Erfarenheterna talar for att det mer ofta sker tidsmassiga framflyttningar i
lokalforvaltningens verksamhet an motsatsen vilket leder till 1agre kostnader ett visst ar.
Detta skulle darmed leda till en positiv aterkoppling till hyresgasterna paféljande ar da
internhyran dérmed skulle reduceras.

Investeringsrelaterade driftskostnader

Driftskostnader for evakuering, rivning och utrangering ar engangskostnader som foljer
av bestéllda investeringsprojekt. Dessa kostnader ingar darfor inte i internhyran.
Lokalforvaltningen kommer att [amna separata uppgifter om dessa kostnader i samband
med att budgetunderlaget fér internhyran lamnas till verksamhetsnamnderna och till
stadsledningskontoret.

Pagaende arbete med att hitta en ny finansieringslosning for tomstallda lokaler

I kommunfullméktiges budget for 2020 beslutades att det tidigare regelverket kring vem
som finansierade stadens vakanta verksamhetslokaler skulle upphéra. | det regelverket
tog staden centralt ett betydande finansieringsansvar. Fran och med 2020 bar respektive
namnd, som inte langre har behov av en lokal, finansieringsansvaret fram till att staden
gemensamt beslutat kring lokalens framtid (rivning, forséljning eller fortsatt nyttjande
inom staden).

| styrgruppen for framtagandet av nya hyresséttande principer, har forslaget lyfts fram att
alla lokalférvaltningens interna hyresgéster ska finansiera stadens vakanta lokaler
solidariskt. Forslagsvis skulle kostnadsfordelningen for varje verksamhet utga fran den
andel lokalyta som man nyttjar i relation till stadens totala yta. Det rader olika
uppfattningar kring forslaget men da fragan vacker mycket intresse behover den fa en
16sning inom kort.
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Utvecklingsbehov av styrning- och ledningsprocesser relaterade till stadens
hyresséattningsprinciper

Inom ramen for projektet har projektgruppen identifierat ett antal utvecklingsbehov. Det
handlar bland annat om:

- Hur ska den arliga arbetsprocessen och ansvarsfordelningen kring planering av
underhall (planerat och lopande) och reinvesteringar se ut?

- Hur ska den lopande arbetsprocessen inom staden se ut for den langsiktiga,
strategiska planeringen av lokalférsorjningen?

- Hur ska den I6pande kommunikationen mellan hyresvard och hyresgast se ut
kring lokalforvaltningens kostnadseffektiviserande arbete?

Efter sommaren skapades darfor ett kompletterande delprojekt som fokuserar pa vilka
samarbetsformer och forum som maste till for att bygga och vidmakthalla en
fortroendefull relation mellan hyresvérd och hyresgast. Ett arshjul/ledningsprocess som
beskriver vad och nar de vésentligaste gemensamma fragorna ska vara klart vid arsskiftet
2020/2021. Kopplat till detta arbete pagar ocksa det av kommunfullmaktige beslutade
arbetet med ett lokalférsorjningsprogram som drivs av stadsledningskontoret.

Forvaltningens bedémning

Lokalforvaltningens forslag ar att infora internhyror berédknade utifran principen om
sjalvkostnad. | valet av styrande internhyressattande principer finns det i princip tre olika
modeller for att faststalla internhyror som belastar verksamheterna:

Funktionshyror

Detta ar den modell som styrt internhyrorna de senaste 20 aren inom Goteborgs stad.
Internhyran ska spegla den funktionalitet eller &andamalsenlighet utifran verksamhetens
perspektiv. Internhyran speglar inte den verkliga kostnadsbilden i bestandet.

Marknadshyror
| detta fall utgar man fran vad en motsvarande lokal skulle kosta att hyra pa den 6ppna
marknaden.

Sjalvkostnadshyra

Detta innebdr dr att varje verksamhet ska bara kostnaderna for de lokaler de nyttjar.
Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sa kallade sjalvkostnadshyror, ar den
vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som tillampar internhyror. Hyran
baseras pa de kostnader som bokféringsmassigt belastar respektive objekt.

Lokalnamnden beddmer att sjalvkostnadsprincipen for hyressattning ger férvaltningen
béattre forutsattningar att agera som en professionell hyresvérd och ger béttre
forutsattningar att ta ekonomiskt ansvar gallande sitt bestands lokalkostnadsutveckling.
Forutséttningarna forbéttras genom att kostnaderna framdver kommer i fokus i alla
sammanhang pa ett helt annat satt an nar staden centralt subventionerade en betydande
del av dessa. Forslaget bedoms ocksa ge battre majligheter for lokalnamnden, att i dialog
tillsammans med ndmndens kunder och stadsledningskontoret, kunna utveckla
ekonomistyrningen och kostnadsuppféljningen av lokalkostnaderna.

Sammantaget borde de nya principerna ge 6kade ekonomistyrande effekter och
incitament till effektiviseringar hos alla inblandade parter. Detta borde i sin tur fa positiv
och hammande effekt pa stadens driftskostnadsutveckling och behov av
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investeringsmedel. Detta behover dock stéllas i relation till vilka underhalls,
nyinvesterings och ersattningsbehov som faktiskt finns i befintligt bestand. Med en stor
underhallsskuld gér det inte att vara aterhallsam eftersom det da leder till lokaler som inte
ar andamalsenliga.

Patrick Kristensson Mikael Sandstrém

Direktor Ekonomichef
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