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Aterrapportering av kommunfullmiktiges
uppdrag Utvecklad ekonomistyrning
avseende hyressattning av stadens
verksamhetslokaler

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsndmnden forklarar uppdraget (2022-05-19, § 17) att lokalndmnden far
1 uppdrag att under 2022 beskriva och analysera hur hanteringen av lokalnimndens
underhéll paverkar lokalkostnadsutvecklingen &ver tid enligt forslag 2 i
stadsledningskontorets tjansteutldtande for fullgjort.

2. Stadsfastighetsndmnden forklarar uppdraget (2022-05-19, §m17) att
lokalndmnden/ndmnden med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till
byggnader far i uppdrag att senast under 2023 faststélla reviderade
gransdragningslistor for byggprojektinvestering respektive ansvarsfordelning i
fastighetsforvaltningen enligt forslag 3e i stadsledningskontorets tjénsteutlatande for
fullgjort.

3. Stadsfastighetsndmnden forklarar uppdraget (2022-05-19, § 17) att
lokalndmnden/ndmnden med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till
byggnader far i uppdrag att senast infor budgetir 2024 genomfora interna upplatelser
med fasta 16ptider enligt forslag 3a i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande for
fullgjort.

4. Bilagan som beskriver hur hyresséttningen for verksamhetslokaler med sjélvkostnad
ska beréiknas antecknas.

Sammanfattning

Lokalndmnden och stadsfastighetsndimnden fick fran kommunfullméktige 2022-05-19
§17 sammanlagt atta uppdrag om utvecklad ekonomistyrning avseende hyressittning av
stadens verksamhetslokaler. Flera uppdrag &r redan avslutade och i detta drende foreslas
tre uppdrag forklaras fullgjorda.

Fokus i detta tjansteutlatande ligger pa uppdraget ”Lokalndmnden/ndmnden med ansvar
for genomforande och forvaltning kopplat till byggnader fér i uppdrag att senast infor
budgetar 2024 genomfora interna upplatelser med fasta I6ptider enligt forslag 3a i
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande. Goteborgs Stads rutin for lokalbank upphor
diarmed att gdlla.”
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Internupplatelser med fasta loptider kommer att implementeras enligt uppdraget.
Stadsfastighetsforvaltningens bedomning dirutover &r att uppdraget inte gér att
genomfora enligt stadsledningskontorets forslag med stadens nuvarande
ekonomistyrning. Det beror framforallt pa att uppdraget att implementera fast grundhyra
innebdr att stadsfastighetsndmnden skulle behdva redovisa kraftiga 6ver- och underskott
vissa ér, dir det sistndmnda idag inte &r tillatet enligt stadens regler for planering, budget
och uppfoljning. Forvaltningen ser ocksa att sjdlvkostnadshyra dr en bra princip for att
skapa kostnadsmedvetenhet.

Forvaltningen foreslar dérfor att sjdlvkostnadshyra fortsatt ska vara grunden for
hyresséttningen nér det uppréttas internupplételser med fasta 16ptider. De nya principerna
planeras att gilla fran 2025-01-01.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Sjalvkostnadshyra innebar att samtliga kostnader férknippade med kommunala
verksamhetslokaler fortsatt betalas av hyresgésterna (verksamhetsndmnderna). Forslaget
innebér fordndringar i kostnad pa objektsniva, men ger sammantaget mycket sma eller
inga skillnader per hyresgist jamfort med idag.

Det aktuella forslaget med sjdlvkostnadshyra innebér att driftkostnaderna i betydligt
hogre grad kommer att baseras pé objektets faktiska kostnader. Detta kombinerat med en
ny systemldsning (som planeras att vara klar under viren 2024), innebar att mojligheten
till ekonomisk uppfoljning och styrning kommer att forbéttras vasentligt jamfort med
dagens hyra, som delvis baseras pa nyckeltal och inte faktiskt utfall och som ger déliga
mojligheter till uppfoljning.

Parallellt med att forbéttra dagens sjélvkostnadshyra kommer forvaltningen att arbeta i
nira dialog med hyresgésterna for att skapa en god kostnadsmedvetenhet hos savil
stadsfastighetsforvaltningen som hos véra hyresgister. En ny systemldsning kommer att
ge helt nya mojligheter for en effektiv ekonomistyrning inom stadsfastighetsforvaltningen
samt ge battre forutsattningar for att styra verksamheten.

Forvaltningen vill understryka att sjdlvkostnadshyran enbart handlar om att finansiera
kommunala verksamhetslokaler. Nar nimnden far nya uppdrag utover att tillhandahélla
kommunala verksamhetslokaler behdver hyran antingen hojas utdver ordinarie indexering
eller kostnadsséankningar genomforas genom minskade ambitioner for de kommunala
verksamhetslokalerna. Forvaltningen dnskar framdver en politisk tydlighet nir nya
uppdrag tilldelas hur det ekonomiska utrymmet for uppdraget ska skapas alternativt att
det tillskjuts medel via exempelvis kommunbidrag.

Bedomning ur social och ekologisk dimension

Arendet i sig har ingen paverkan pa dessa dimensioner. Utokat fokus pa
kostnadseffektivitet kan ha olika inverkan p& dimensionerna beroende pé om det blir
mélkonflikter mellan kostnader och dessa dimensioner.

Bilaga

1. Berdkning av sjdlvkostnadshyra
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Arendet

Kommunfullméktige beslutade 2022-05-19 §17 att ge lokalndmnden och
stadsfastighetsndmnden uppdrag om utvecklad ekonomistyrning avseende hyresséttning
av stadens verksamhetslokaler. Hér foreslas att tre av dessa uppdrag forklaras fullgjorda.

Beskrivning av arendet

Kommunfullméktige beslutade 2021-09-16 §25 om en ny princip for internhyressattning
av samtliga verksamhetslokaler i lokalnimndens bestdnd. Hela bestdndet ingar nu i
stadsfastighetsndmndens verksamhet. I samma beslut fick kommunstyrelsen ett
tillaggsuppdrag att, i samarbete med lokalndmnden och berdrda ndmnder, redovisa
forslag kopplade till en ny utvecklad ekonomistyrning for hyresséttningen.
Stadsledningskontoret genomforde hosten 2021 inledande dialoger med sju forvaltningar
infor framtagande av ett forslag pa forbéttrad ekonomistyrning. Det utmynnade i att
lokalndmnden och stadsfastighetsndmnden sammanlagt fick atta uppdrag inom ramen for
utvecklad ekonomistyrning kopplat till hyressittning av stadens verksamhetslokaler.

Foljande uppdrag ar avslutade sedan tidigare:
1. Lokalndmnden fér i uppdrag att under 2022 utveckla sin langsiktiga prognos dver
lokalkostnadsutvecklingen enligt forslag 1 i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

4. Lokalndmnden far i uppdrag att under 2022 utreda om det finns behov av att redovisa
ytterligare driftkostnader nedbrutet per hyresobjekt enligt forslag 3b i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

5. Lokalndgmnden far i uppdrag att under 2022 faststilla en férdndrad beslutsprocess for
nyinvesteringar enligt forslag 3¢ i stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

6. Lokalndmnden och berdrda verksamhetsnamnder integrerar delprojektets forslag om
synkroniserade processer for analys och prioriteringar i sina verksamhetsplaneringar och
processer enligt forslag 3d i stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Foljande uppdrag ar pagaende:

9. Lokalndmnden far i uppdrag att under 2022 ta fram och redovisa en strategi for hur
ndamndens produktionskostnader kan minska enligt forslag 4 i stadsledningskontorets
tidnsteutldtande. I strategin ska sdrskilt mojligheten till konceptuellt byggande beaktas.

I arsrapporten for 2022 rapporterade lokalndmnden att forvaltningen inte har kunnat
presentera en strategi for minskade produktionskostnader under 2022. Det konstaterades
att ett arbete pagar for att utveckla konceptuellt byggande inom férskola och boende med
sdrskild service.

I samband med kommunfullméktiges mote den 23 februari 2023 §26 formulerades
uppdraget om och ser nu ut enligt foljande: “Stadsfastighetsndmnden fdr i uppdrag att
under 2023 redovisa hur ndmndens produktionskostnader kan minska enligt forslag 4 i
stadsledningskontorets tjidnsteutldtande. I uppdraget att redovisa hur kostnader kan
minskas ska dven tas hdnsyn till andra perspektiv som livscykel, hdllbarhet och
driftkostnad. Stadsfastighetsndmnden ska ocksd redovisa hur den okade ambitionsnivdn
inom ekologisk hallbart byggande kan kombineras med minskade kostnader. I arbetet ska

’

dven mojligheten till konceptuellt byggande beaktas.’
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I stadsfastighetsforvaltningens verksamhetsplan for 2023 dr detta ett av forvaltningens
stora uppdrag. Det omfattar flera olika verksamhetsdelar och ar uppdelat i flera olika
omréden.

Arbetet forvantas under 2023 att resultera i en strategi for ekonomiskt hallbart byggande
som beaktar samtliga hdllbarhetsdimensioner.

Foljande uppdrag foreslas forklaras fullgjorda

2. Lokalndmnden far i uppdrag att under 2022 beskriva och analysera hur hanteringen
av lokalndmndens underhdll paverkar lokalkostnadsutvecklingen over tid enligt forslag 2
i stadsledningskontorets tjdinsteutldtande.

I &rsrapporten for 2022 rapporterade lokalndmnden att det behovs ytterligare arbete for att
1 underhéllsplanen omhénderta hela det eftersatta underhéllet, som far fortsétta i
stadsfastighetsforvaltningen.

Forvaltningen har under de senaste aren utvecklat arbetet med underhéllsplanering och
genomforande av reinvesteringsatgirder. Under 2022 reinvesterades drygt 800 miljoner
kronor vilket dr mer &n en fordubbling jamfort med bara négra fa r tillbaka. Detta &r en
niva pa reinvesteringar som forvaltningen bor ligga kvar pa. Det dr ocksé en niva som
innebér att mangden eftersatt underhéll successivt kan minska. Det finns dock inget
sjdlvindamal att helt arbeta bort det eftersatta underhéllet. Med en god ekonomisk
hushéllning sa anvénds i ménga fall de byggnadskomponenter som finns sé ldnge de
fungerar och byts forst nér dess tekniska livsldngd verkligen ar uppnadd, d&ven om den
forvéintade tekniska livsldngden har passerats.

Underhall ar &tgirder som utfors for att vidmakthélla byggnadens skick. Den forvéintade
tekniska livsldngden pa varje komponent (byggnadsdel) anvands som indikator for nér en
underhallsatgird bor utforas. Periodiskt gors en ombedomning for att se om skicket
avviker frén tidigare beddmda tekniska livslangd och mojliggor ett senare utforande eller
behov av att tidigareldgga atgdarden. Om beddmningen ar att komponenten kan
vidmakthalla sitt skick flyttas det planerade utférandet fram. Eftersatt underhéll foreligger
om vi inte bytt ut komponenten de &r som underhéllsplanen anger att komponenten
planerats att bytas ut.

Prioritering av det faktiska utforandet av underhallsatgiarder utgar fran underhéllsplanen,
underhallsstrategin och den strategiska fastighetsplaneringen vilken dven innefattar
hyresgisternas lokalbehovsplanering. Detta kan medfora att ett underhéll inte prioriteras i
fall nér de ej finns en risk for byggnaden eller dess anvindning till foljd av strategiska
eller ekonomiska skil. D& uppstar ett eftersatt underhall som &r naturligt att ha i sitt
fastighetsbestand.

Med denna systematik far stadsfastigheter successivt allt battre och fullt uppdaterade
underhallsplaner som ocksa successivt blir allt mer kalibrerade med hyresgésternas
lokalbehovsplaner. Detta mojliggor langsiktig strategisk planering tillsammans med
hyresgédsterna for att pd bésta sitt balansera risken for skada eller forlorade
fastighetsviarden med verksamheternas forutsattningar och behov.

Verksamheterna erhaller prognoser pa betydligt ldngre sikt som ocksa kommer ge
forvaltningen forutsdttningar att planera utforandet av underhallet pa basta sétt for att
sprida kostnaderna utan risk for fastigheternas vérde.
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Pé sikt kommer forvaltningen ha mdjlighet att se vad en naturlig nivé av eftersatt
underhall i fastighetsbestdndet bor ligga pd och i relation till detta se att reparationer,
avhjalpande underhall och skadekostnader inte 6kar ar for ar.

I lokalkostnadsprognosen, som sammanstélls i samband med ndmndens
investeringsnomineringar, ingar reinvesteringskostnader. Det dr dock inte specificerat hur
stor del av dessa kostnader som grundar sig i det eftersatta underhallet. Detta p& grund av
att eftersatt underhall i praktiken paketeras och utfors tillsammans med
underhallsatgérder som inte &r eftersatt underhdll. Forvaltningen ser det inte som mdjligt
att sdrredovisa eftersatt underhall i lokalkostnadsprognosen pa det sétt som
stadsledningskontoret foreslar.

Uppdraget beddms inte kunna avslutas enligt stadsledningskontorets forslag. Den
systematik i arbetet med planerat underhéll och de arbetssétt som etablerats tillsammans
med hyresgésterna gor att intentionerna i stadsledningskontorets forslag &nda uppnas.
Forvaltningen foreslar darfor att uppdraget forklaras avslutat.

7. Lokalndmnden/ndmnden med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till
byggnader far i uppdrag att senast under 2023 faststdlla reviderade grinsdragningslistor
for byggprojektinvestering respektive ansvarsfordelning i fastighetsférvaltningen enligt
forslag 3e i stadsledningskontorets tjdnsteutldtande.

Under forutséttning att stadsfastighetsndmnden beslutar om faststéllande av reviderade
gransdragningslistor, enligt forvaltningens tjansteutlatande 2023-10-26 dnr SFF-2023-
02060, foreslas foljande uppdrag fullgjort. Justeringar darefter genomfors integrerat med
justeringar i hyressittningsprinciper da fordndrad gransdragning innebér forandrade
ekonomiska forutsittningar.

3. Lokalndmnden/ndmnden med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till
byggnader far i uppdrag att senast infor budgetdr 2024 genomfora interna uppldtelser
med fasta loptider enligt forslag 3a i stadsledningskontorets tjdnsteutldatande. Goteborgs
Stads rutin for lokalbank upphdr ddrmed att gdlla.

Stadsledningskontorets forslag 3a: Stadsledningskontoret foreslar att dagens modell med
kommuninterna uppldtelser istdillet ersdtts med en ny form av interna uppldtelser som har
fasta loptider enligt principen 20+4 dr for nyproduktion och 4+4 ar for ovriga lokaler.
Detta ska vara infort senast till budgetar 2024. Under hyresperioden giiller som
utgdangspunkt en fast grundhyra som rdknas upp med index som slds fast med drliga
budgetbeslut.

Lokalndmnden/nimnden med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till
byggnader far ett samordningsansvar att hantera uppsagda lokaler.

Goteborgs Stads rutin for lokalbank upphér att giilla.

Tidigare remitterat forslag har fortydligats enligt foljande. Fér berdkning av loptider
anvdnds i mdjligaste mdn alltid fastighetens byggnadsdr. Lokalndmnden ska infor varje
kalenderdr redovisa vilka objekt som dr maojliga att sdga upp under dret. Hanteringen
foreslds i mojligaste mdn spegla lokalndmndens befintliga rutiner for hantering av
externt inhyrda lokaler for att minska behovet av ytterligare administration. En generell
uppsdgningstid pa 18 respektive 12 mdanader bedoms ge lokalndmnden tillrdckliga
mojligheter att hinna utreda och planera for den framtida anvindningen.
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Hantering av kostnader for stadens strategiska fastighetsreserv, det vill sdga byggnader
utan ndgon aktiv hyresgdst, men som dnda bedoms strategiskt viktiga for staden att
behdlla behover klargéras i samband med bildandet av nya ndmnder inom
stadsutvecklingsomrddet.

I &rsrapporten for 2022 rapporterade lokalndmnden att uppdraget innebar en helt ny
princip for hyressittning, vilket dr ett omfattande arbete som sannolikt kommer att ta
minst hela 2023 i ansprak. Forvaltningen redovisar i detta drende ett forslag pa hur
kommunfullméktiges uppdrag kan forklaras fullgjort.

Hyressattningsprinciper
Nuvarande hyresséttning

Lokalf6rvaltningen hade inte mojlighet att under 2022 borja arbeta med att anpassa
hyressattningsprincipen till den fasta grundhyra som beslutades i kommunfullméaktiges
uppdrag. Den frimsta anledningen var att den nuvarande sjélvkostnadshyran, som borjade
gélla 2022, inte var implementerad i den 16pande verksamheten. Berdkningarna av
sjdlvkostnadshyran utfordes i allt visentligt av en konsult och ingen pé forvaltningen
hade kompetens eller erfarenhet av den systemlosning som anviandes. Forvaltningen
gjorde darfor bedomningen att den forst behdvde fa ordning pa nuvarande hyresberékning
innan en ny princip for hyresséttning kunde genomforas.

Ett intensivt arbete inleddes under vintern 2022 och det konstaterades att nuvarande
systemldsning inte gér att anvinda om ekonomiavdelningen sjélvstiandigt ska gora
berdkningar eftersom det krdvs goda kunskaper i programmering, en kompetens som
ekonomiavdelningen inte har och inte heller amnar rekrytera. Efter en lyckad forstudie
under varen 2023 har forvaltningen under hosten tillsammans med en leverantor paborjat
framtagandet av en &ndamaélsenlig och anvidndarvinlig systemlosning, som planeras vara i
drift varen 2024.

Parallellt med forstudien om ny systemldsning har férvaltningen tagit sig an uppdraget att
implementera en fast grundhyra enligt kommunfullméiktiges uppdrag. Enligt
stadsledningskontorets forslag ska grundhyran inkludera stadsfastighetsndmndens
kostnader for rintor, avskrivningar, 16pande drift samt planerat underhéll under perioden.
Ovriga forbrukningskostnader som exempelvis el, vatten och virme, debiteras efter
faktisk forbrukning per objekt.

Problem att fullfolja kommunfullméktiges beslut med nuvarande ekonomistyrning

Fastighetsverksamhet har stora fluktuationer i kostnader enskilda &r. For att kunna ha en
fast grundhyra behdver stadsfastighetsndmnden bedoma framtida rdntenivaer och arbeta
in marginal i hyran for att ticka bland annat berdknade rantehdjningar och kommande
inflation. Beslutet berdr inte explicit inhyrningsobjekt dér stadsfastighetsndamnden ar
mellanhyresvird. Beroende pa hur férdndringar i dessa avtal ska hanteras okar det
ytterligare behovet av ekonomisk marginal. Pa grund av fluktuationer i utfall enskilda ar
kommer ndmnden som en konsekvens av beslutet att behdva gora betydande under- och
overskott enskilda &r, vilket inte &r forenligt med stadens ekonomistyrning. Ndmnden
skulle behdva ha ett eget kapital som fluktuerar kraftigt enskilda ér, vilket det fiktiva
exemplet nedan illustrerar:
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- 493 mkr

o

_% 4 500 - 33 mkr + &4 mkr
40
+ 450 mkr
o Ar 1 Ar 2 Al Ard
gl —Hyre
Inflation | 2,00% | 2,00% | 2,00% | 2,00%
Ranta 1,00% 2,25% 2,00% 3,50%

le'lar att alla kostnader (exdd. ranta) okar med 2 procent per ar. Inhming_skmmader: mediakosnader

sasom el och gas och avskoivningar & exempel pa kostnader som i verkligheten varierar av batydande

omfattning. | synnerhet under de senssts aren.
En fast grundhyra (réda linjen i figuren) skulle innebéra initiala hyreshdjningar. Samtidigt
skulle det innebéra 6ver- och underskott ar 1 och 4 i det fiktiva exemplet ovan, som
grundar sig pé hyresberdkningarna 2024. Exempelvis skulle en rintehdjning med en
procentenhet ge 6kade kostnader pa 179 miljoner kronor ett enskilt ar, rdknat fran 2024
ars bedomda réntekostnad. For att kunna ha en fast arshyra méste nimnden saledes fa
disponera Gver ett stort eget kapital som fluktuerar kraftigt enskilda ar. I dagens regler for
ekonomisk planering, budget och uppfoljning har ndmnder ingen mdjlighet att gora
kraftiga negativa resultat, &ven om dessa kompenseras med stora positiva resultat andra
ar.

Forvaltningens bedomning dr att det blir svért i praktiken att fakturera
forbrukningskostnader enligt faktisk kostnad och samtidigt folja intentionen i
kommunfullméktiges beslut. En starkt bidragande orsak till att stadsledningskontoret
forordade en fast grundhyra uppfattar stadsfastighetsforvaltningen var hyresgésternas
onskemal om storre forutsdgbarhet. Med en modell dér en betydande del av hyran
faktureras forst i efterhand skulle forutsdgbarheten istéllet bli lagre dn idag. Sannolikt
skulle forvaltningen behdva gora en prognos over forbrukningskostnaderna och sedan
justera denna under innevarande ar, ngot forvaltningen inte bedomer att hyresgésterna
skulle tycka vara positivt givet att de har svart att forhalla sig till fordndrade ekonomiska
forutséttningar under pagaende budgetér.

Forvaltningen konstaterar ocksa att modellen med fast grundhyra verkar vara ovanlig
bland Sveriges kommuner. Exempelvis Malmo har provat men har dvergett modellen
eftersom den hamnade sé langt frén verklig kostnad och bara byggde stort eget kapital.

Modifierat forslag som fungerar med nuvarande ekonomistyrning

Forvaltningens beddmning 4r att den nuvarande principen med sjélvkostnadshyra har
manga positiva effekter och skapar forutsittningar for kostnadseffektivt beteende hos
savil stadsfastighetsforvaltningen som hos hyresgésterna. Framforallt marks effekten for
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ny-, till- och ombyggnadsprojekt och detta var en stor del av syftet med att implementera
sjdlvkostnadshyra.

Vi ser ocksa att hyresséttning inte bor vara den enda styrningen utan den bor kompletteras
med exempelvis kontinuerlig uppfoljning via nyckeltal och jamforelser med andra
relevanta organisationer. Den systemldsning som &r under utveckling forvéntas ge
betydande positiva effekter p4 mojligheten till ekonomisk uppf6ljning och styrning.

Stadsfastighetsforvaltningen foreslar dérfor en hyresséttningsprincip som fortsatt ar
sjdlvkostnadshyra. Sjalvkostnaden foreslas baseras pa prognos for sjalvkostnaden
kommande ar. I enlighet med kommunfullméktiges beslut kommer en fast avtalsperiod
uppréttas som ocksd innebér att lokalerna kan ségas upp. Efter dialog med de storsta
hyresgésterna dr bedomningen att mojligheten att sdga upp avtal ar det viktigaste for
hyresgésterna, inte en fast hyresniva.

Forslaget skulle innebéra att hyran berdknas pa den faktiska sjalvkostnaden per enskilt
objekt. [ nuvarande sjalvkostnadshyra utgar berdkningarna for drift och underhall fran
tidigare utfall per objekt, men fordelas direfter ut baserat pa nyckeltalsférdelning.
Driftkostnaderna i hyran har darfor valdigt liten koppling till det aktuella objektets
faktiska kostnader. Kapitalkostnader debiteras redan idag per objekt utifran
anlidggningsregistret och internrantan. Forvaltningens forslag &r en modell dér
sjdlvkostnadshyran mer heltdckande baseras pa varje enskilt objekts kostnader. Denna
berdkningsprincip skulle ocksé ge betydande mojligheter till uppf6ljning och styrning av
verksamheten och vara tydlig och transparent gentemot hyresgéisterna.

Istdllet for att forbrukningskostnader, som i stadsledningskontorets forslag ska debiteras
utifrén faktisk kostnad, foreslar stadsfastighetsforvaltningen en kompromiss dér dessa
kostnader inte ingar i den generella indexeringen utan faststills pa hdsten innan aktuellt
budgetér. Det innebér att for &r 2025 faststélls forbrukningskostnaderna med
utgédngspunkt fran utfallet ar 2023, men uppdaterat utifrén kostnadsldget s& som det
beddms hosten 2024. Forvaltningen menar att detta ger rimliga planeringsforutséttningar
for hyresgisterna samtidigt som kostnaden bedoms bli mer rittvisande &n genom att
anvinda ett generellt index.

Forhoppningen ér att en ny systemlosning ska ge breda mojligheter att analysera
berdkningarna som ligger till grund for hyran och att exempelvis forvaltare ska ges ett
vésentligt béttre stod fran ekonomiavdelningen for att analysera sina fastighetsobjekt och
kunna vidta atgarder kopplat till detta. Forhoppningen ar ocksa att hyresgésterna ska
kunna ta del av informationen pa ett lattillgédngligt stt.

Kombinerat med en forbattrad forutsdgbarhet genom 6kat fokus pa de prognoser som
stadsfastigheter tar fram tror forvaltningen att hyresgisternas dnskemal om dkad
forutsdgbarhet kan uppnds utan att infora en fast hyresniva. Vi tror ocksa att en modell
som utgar fran faktiska kostnader per objekt tvingar stadsfastigheter att fa béttre kontroll
pa vad lokalerna faktiskt kostar staden. Styrning av kostnader far hanteras pa annat sétt dn
genom hyresmodellen och sjélvkostnadshyra forenklar styrning och uppfoljning for sévél
stadsfastighetsforvaltningen som for hyresgésterna.

Internupplatelser
Vid inférande av internupplételser med fasta 16ptider behdver 16ptiderna finnas
dokumenterade for respektive objekt sé att bada parter har samma bild av vilken 16ptid
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som giller i varje enskilt fall. Befintliga mallar for internupplatelser, som dven innehaller
annan vasentlig information om respektive objekt, kan justeras och anvindas for
andamalet. D4 fastighetsbestandet 4&r omfattande med stor méngd objekt kommer
dokumentationen av I6ptiderna att behdva hanteras i flera steg dar det forsta ér att lista
objekten med 16ptider per objekt i samband med att férdndringen infors for att sedan
successivt justera dokumentationen av internupplételserna pa objektsniva samt i
fastighetssystemets kontraktsmodul.

De nya principerna avseende hyresberékning och uppségning, planeras att trida i kraft
2025-01-01.

Forvaltningen vill understryka att nér stadsfastighetsforvaltningen hyr in frén annan
fastighetségare kan inte tiderna for uppségning enligt kommunfullmiktiges uppdrag for
uppségning tillimpas. D4 géller istéllet den kontraktstid som stadsfastigheter tecknar med
den externa parten dven for stadsfastigheters hyresgister.

Forvaltningens bedomning

Stadsfastighetsforvaltningens bedomning &r att vi genomfort intentionerna i
kommunfullméktiges uppdrag, trots att de inte gatt att genomfora exakt som uppdragen &r
formulerade.

Nér det géller hyressittningen och de fasta internupplatelserna har vi haft en
referensgrupp med véra storsta hyresgéster for att sékerstilla att vara hyresgister delar
var syn. Vi har dven haft 16pande dialog med stadsledningskontoret i samma syfte.

Nar det géller fast grundhyra, som inte bedoms kunna genomforas, dr forvaltningens
uppfattning att forslaget 4nda uppfyller de dnskemal om transparens och forutsigbarhet
som savil stadsledningskontoret som hyresgésterna efterfragar. I bilagan redovisas mer i
detalj hur vi kommer att berdkna och debitera hyran genom att fortsatta principen med
sjdlvkostnadshyra och indexering av faktiska kostnader. Inhyrning fran externa
fastighetségare dir stadsfastighetsforvaltningen &r mellanhyresvérd, kommer fortsatt att
debiteras enligt faktisk kostnad, p& samma sitt som idag.

Forvaltningen vill understryka att sjdlvkostnadshyran ar avsedd att finansiera verksamhet
kopplat till kommunala verksamhetslokaler. Nar ndmnden far nya eller utokade uppdrag,
exempelvis inom trygghetsarbetet, behdver det hanteras finansiellt pa ett tydligt sitt. Det
skulle exempelvis kunna goras genom att det i beslutet om uppdraget anges om uppdraget
ska finansieras genom hdjd hyra, sdnkt kvalitet eller genom kommunbidrag. Detta for att
skapa den tydlighet och transparens i hyresséttningen som efterfragas av vara hyresgéster
och av kommunfullmaktige.

Forvaltningen ser att det kan uppsta enstaka situationer dar det finns mélkonflikt mellan
forvaltningens uppdrag att hantera vakanta lokaler i de fall inget kommunalt behov
identifierats och dér det samtidigt finns ett bevarandekrav. Det kan innebéra att
forvaltningen inte kan hyra ut, avyttra eller riva lokaler vi inte har behov av. Om detta
problem uppstar behover det hanteras inom ramen for den sammanhallna
stadsutvecklingen och finansieras pa lampligt sétt.
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Forvaltningen vill ocksé informera om att enligt principer for Goteborg Stads
investeringsstyrning (kommunfullméktige 2023-09-07 §5) sa ska véra hyresgéster inte
kompenseras i budgetarbetet for de kapitalkostnader som stadsfastighetsforvaltningen
debiterar dem for genomforda investeringar. Istillet ska kostnaderna téckas av den
finansieringsmodell som de kompenseras genom. Utifrdn sammanhéllen stadsutveckling
och med tanke pa verksamhetsndmndernas ekonomiska situation kan det innebéra att
stadsfastighetsndmnden inte har samma mdjligheter att bidra till stadsutvecklingen som
Ovriga investerande ndmnder, som enligt principerna for investeringsstyrning far
kompensation for sina 6kade kapitalkostnader nir de investerar. Stadsutvecklingstakten
kan d& behova sidnkas for att sékerstélla goteborgarnas tillgang till kommunal service.

Expedieras till
Kommunstyrelsen
Berorda namnder

Lisa Daleborn Martin Blixt

Avdelningschef ekonomi Forvaltningsdirektor
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1 Inledning

Efter att i manga ar nyttjat en funktionshyresmodell inférde davarande
lokalforvaltningen under 2022 en helt ny hyresmodell baserad pa
sjalvkostnadsprincipen.

Den nya hyresmodellen innebar att respektive hyresgést betalade den kostnad
som dennes lokaler véntades ge upphov till. Rent praktiskt gjordes detta genom
att varje objekt belastades med en berdknad sjdlvkostnad, dir kapitalkostnaden
(det vill sidga ranta och avskrivningar) for befintliga objekt motsvarade det
enskilda objektets forvéntade kostnader. Tillkommande kapitalkostnader for
nyinvesteringar har 16pande lagts till pd hyran under aret i samband med att
projekten fardigstallts. Dartill belastades varje objekt med ett schablonnyckeltal
for drift- och underhéll som baserades pa historisk genomsnittlig
kvadratmeterkostnad for drift- och underhéll for den huvudsakliga typ av
verksamhet som bedrevs i lokalerna (forskola, grundskola, gymnasieskola,
vard- och omsorgsboende, med flera). For inhyrda objekt belastades respektive
kund &ven med inhyrningskostnaden. Pa objektnivé innebar ovan
berdkningsmetodik att aviserad hyra endast delvis aterspeglade objektens
faktiska kostnader, vilket skapade vissa utmaningar for séval
stadsfastighetsforvaltningen som for dess hyresgéster:

e Hyresmodellen upplevs inte helt transparent och det ar svart for
hyresgésterna att se vilka drift- och underhéllskostnader som ligger till
grund for aviseringen. Detta har exempelvis inneburit att det varit svart
for verksamhetsforvaltningarna att se vilken effekt som
energieffektiviserande investeringar fatt pa objektens driftkostnader
vilket varit en kritik mot nuvarande hyresmodell.

e Det gar inte utifrdn dagens internhyra dra givna slutsatser om vad de
olika lokalerna i verkligheten kostar staden.

e Hyresmodellen upplevs ej helt forutsigbar, vilket delvis hdanger
samman med den osdkerhet som prognoserna for framtida
reinvesteringar ar forknippad med.

e Hyresmodellen redovisar inte hur stor andel av drift- och
underhallskostnaderna som utgérs av forvaltningsgemensamma
kostnader och pa sa vis ar det svart att f6lja upp
stadsfastighetsforvaltningens effektivitet.

e Att det for drift- och underhallskostnaden saknades en direkt koppling
mellan aviserad hyra och faktisk lokalkostnad vilket forsvérar styrning
och kontroll av lokalkostnader. Enskilda objekt kan inte jamforas mot
branschgenomsnittet.

Ytterligare ett antal brister kopplat till hyresforhallandet mellan stadsfastigheter
och dess hyresgister, som inte direkt var kopplade till sjalvkostnadshyran, har
diskuterats inom staden. Bland annat hyresgésternas begransade mojligheter att
sdga upp lokalerna. Detta innebar en risk att stadens verksamhetslokaler inte
nyttjades pé bésta sitt.
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I maj 2022 fick dévarande lokalndmnden i uppdrag av kommunfullméktige att
se over sjilvkostnadsmodellen. Enligt beslutet ska dagens modell med
kommuninterna upplételser ersittas med en ny form av interna upplatelser
enligt principen 20+4 ar for nyproduktion och 4+4 ar for 6vriga lokaler, vilket
innebér att hyresperioden for nyproducerade lokaler ska uppga till 20 ar och vid
en eventuell forldngning sétts hyresperioden till 4 &r. For 6vriga lokaler géller 4-
ariga hyresperioder. Under hyresperioden ska en fast grundhyra som raknas upp
med index gélla. Stadsfastigheter ska enligt beslutet fa ett samordningsansvar
for att hantera uppsagda lokaler. I grundhyran ska stadsfastigheters kostnader
for réntor, avskrivningar, 16pande drift samt planerat underhall under perioden
inga. Ovriga forbrukningskostnader som exempelvis el, vatten och viirme ska
debiteras efter faktisk forbrukning per objekt.

Syftet med forslaget var att ge hyresgésterna mojlighet att sdga upp sina lokaler
samtidigt som den fasta grundhyran avsag att skapa forbattrad forutsdgbarhet
for hyresgisterna. Dessutom ansags en fast grundhyra vara ett incitament for
stadsfastighetsforvaltningen att hélla nere sina forvaltningsgemensamma
kostnader och séledes bidra till forbéttrad ekonomistyrning.

Det har visat sig vara svart att implementera en ny hyresmodell pa det sitt som
uppdraget dr formulerat. Ett skél &r att stadsfastighetsforvaltningen enligt
nuvarande bestimmelser inte tillats planera for att gd med underskott for de
enskilda budgetaren. Detta innebdr exempelvis att stadsfastigheter inte far ta
hojd for framtida rdntehdjningar och pé sa vis generera ett Gverskott under ett
antal ar for att darefter redovisa ett underskott. Ytterligare en utmaning med att
bade tilldmpa en sjélvkostnadsprincip och en fast grundhyra i 20 alternativt 4 ar
ar de kostnadsvariationer och de osikerhetsfaktorer som fastighetsforvaltning ar
forknippade med. Det gor det svart att ta fram sdkra prognoser for de framtida
kostnaderna de kommande 20 respektive 4 aren.

Osikerhet avseende framtida reinvesteringar och réntenivéer ar exempel pé
faktorer som forsvérar denna typ av prognoser. Pa den privata marknaden
hanteras detta genom ett riskpaslag, nagot som stadsfastighetsforvaltningen inte
har mojlighet till eftersom forvaltningen inte far planera for underskott for de
enskilda budgetaren. En fast grundhyra innebér en svagare koppling mellan
objektens faktiska sjdlvkostnad och aviserad hyra. En konsekvens av detta &r att
det baserat pa internhyran inte gar att dra négra givna slutsatser kring hur
kostnaderna for stadens verksamhetslokaler utvecklas dver tid. En fast
grundhyra innebér ocksa att en gransdragningslista som definierar vilka typer av
kostnader som ska bekostas av hyresgésten blir allt viktigare.

Investeringar och kostnader som enligt gransdragningslistan inte ska bekostas
av stadsfastighetsforvaltningen behdver hanteras genom att kostnaderna
direktfaktureras till hyresgéisten alternativt genom ett tilldggsavtal. Detta
riskerar att skapa administrativt arbete hos sévil stadsfastighetsforvaltningen
som hos verksamhetsforvaltningarna. Det bor ocksd ndmnas att det &r tveksamt
om en fast grundhyra kommer medfora de styrningseffekter som uppdraget
avsdg att uppna. I de fall stadsfastighetsforvaltningen drabbas av hogre
kostnader dn prognoserna tagit hojd for, exempelvis pa grund av dkade
rantekostnader, finns risk att stadsfastighetsforvaltningen behover spara in pa
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andra kostnader for att uppna nollresultat, exempelvis genom att minska
underhéllet av stadens lokaler.

En omvérldsanalys avseende hur andra kommuner valt att hantera
internprisséttningen av kommunala verksamhetslokaler visar att en fast
grundhyra dr en mycket ovanlig 16sning. De kommuner som &ndé valt att
tillimpa en fast grundhyra beskriver hur modellen fungerat daligt och att
modellen over tid inneburit betydande 6ver- eller underskott for den
fastighetsforvaltande forvaltningen.

Detta dokument redovisar ett forslag pa hur nuvarande hyresmodell kan
revideras for att hantera de brister som dagens hyresmodell innebér.

Foreslagen hyresmodell &r ténkt att vara forutségbar, tydlig och transparant och
ska mota savil stadsfastighetsforvaltningens som kundernas behov av
uppfoljning. Hyresmodellen ar framtagen med hinsyn till att det ska vara
mojligt att jamfora lokalkostnaderna 6ver tid och med andra kommuner.

Foreslagen hyresmodell kan sammanfattas med nedan punkter:

e En sjéilvkostnadshyresmodell som baseras pa en prognos for
sjdlvkostnaden nistkommande é&r.

e Fast avtalsperiod som ocksa innebir att &ven kommunens egna lokaler
kan sdgas upp. Hyran under avtalsperioden utgar emellertid fran
prognostiserad sjalvkostnad for respektive budgetar.

e Hyran baseras pa en prognos for den faktiska sjélvkostnaden per enskilt
objekt. Med avseende pa kostnaderna for drift- och underhéll ar detta en
stor forandring jamfort med idag da dagens modell baseras pa generella
nyckeltal.

e Okad triffsikerhet i prognoserna for aviseringsaret genom att de
kapitalkostnader som uppstar till foljd av reinvesteringar som sker
under aviseringsaret och aret dessforinnan blir en del av den totala
driftbudgeten.

Hyresmodellen kommer resultera i mindre skillnader mellan aviserad hyra och
hyresobjektens faktiska sjalvkostnad jamfort med idag. Styrningen av
stadsfastighetsforvaltningen kostnader kommer behdva hanteras pa annat sitt 4n
via internhyran, exempelvis genom uppfoljning av driftsnyckeltalen.
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2

2.1

Forslag pa framtida
hyresmodell

Internhyran bestér av stadsfastighetsforvaltningens kostnader for att dga och
forvalta lokaler som upplats till Goteborg Stads forvaltningar. Kostnaderna kan
delas in i tre delar, kapitalkostnader, drift- och underhallskostnader samt
inhyrningskostnad for inhyrda lokaler.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnaderna utgdrs av avskrivningar och rénta. Kapitalkostnaden
paverkas av totala mangden genomforda investeringar, tidpunkt for
investeringarna, avskrivningstakten och internrantenivan.
Stadsfastighetsforvaltningen foljer gillande redovisningsregler for
komponentredovisning vilket bestimmer avskrivningstid och dédrmed érliga
avskrivningskostnader. Riantekostnaden berdknas pa objektens genomsnittliga
bokforda restvirde under budgetéret. Den rdntesats som anvénds for
berdkningen &r stadsledningskontorets prognos for budgetéret. Faktisk
internrénta som anvénds vid aviseringen beslutas av kommunfullméiktige i
samband med budget. Hogre bokfort restviarde ger en hogre rantekostnad och
generellt sett ocksd hogre avskrivningskostnader.

I hyresarbetet berdknas kapitalkostnaderna for det kommande aret bade for de
befintliga lokaler och for de lokaler som kommer fardigstillas under kommande
ar.

Kapitalkostnaderna for befintliga lokaler beréknas med hjélp av en simulering i
anlidggningsregistret som genererar en prognos for framtida kapitalkostnader.
Endast reinvesteringar aktiverade fore den 1 januari aret innan budgetaret ingér
1 berdkningsunderlaget (se beskrivning ldngre ner).

De kapitalkostnader som uppstér vid nyinvesteringar l4dggs till hyran fran och
med att projektet aktiveras. Debitering av hyra for nyproduktionsprojekt
paborjas saledes fran och med det datum som projektet aktiveras. En prognos
for vilka projekt som kommer aktiveras under kommande ar ligger till grund for
hyresprognosen som skickas ut till forvaltningarna i februari och oktober éret
innan budgetéret. Prognostiserad kapitalkostnad beréknas enligt foljande:

Ansk.varde

Avskrp jr = Avskr. tid

* Andel &rp 4,

. . Ansk.varde . Ansk.varde
Réntag g, =71 * (Ansk. varde — “rvsirtid Andel arg g4 — Avskr tid
Andel arg 5, )
* —
2
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Avskrg g, = Avskrivningskostnader under budgetéret (hyresgrundande)
Rantap 5, = Réantekostnader under budgetéret (hyresgrundande)

Ansk.varde = Anskaf fningsvarde

Avskr. tid
= Avskrivningstid (antas vara 33 ar for nyinvesteringar och 15 ar for solcellsprojekt)

Andel arp 5 = Andel av budgetaret som tillgangen ar aktiverad
Andel arp 51 = Andel av aret innan budgetaret som tillgdngen ar aktiverad

r = Internranta for budgetaret som beslutas av kommunfullmiktige

I de fall det finns tva eller flera hyreskontrakt pa objektet fordelas
kapitalkostnaden for reinvesteringarna procentuellt mellan verksamheterna
baserat pa hur stor andel av lokalytan som respektive verksamhet nyttjar.
Undantag gors for kapitalkostnader vid investering i bestéllda
verksamhetsanpassningar som fordelas till den bestéllande férvaltningen.

Den kapitalkostnad som uppstar till f61jd av de reinvesteringar som kommer
genomforas under budgetaret och aret dessforinnan fordelas med hjilp av
schablonnyckeltal som riknas fram for de olika typerna av verksamhetslokaler
(forskola, grundskola, gymnasieskola, vard- och omsorgsboende, m.fl.).
Bakgrunden till detta tillvigagangssitt dr det stora antal reinvesteringsprojekt
som hanteras av stadsfastighetsforvaltningen och den osdkerhet som
prognoserna for framtida reinvesteringar ar forknippade med. Historiskt utfall
visar att forandrade projektforutséttningar i forekommande fall inneburit att
hyresgister blivit felaktigt debiterad for reinvesteringsprojekt som skjutits pa
framtiden. Med syftet att inte Gverskatta kapitalkostnaderna samt for att ge en
mer rittvis fordelning av kapitalkostnaderna anvinds investeringsramen for
budgetéret och aret dessforinnan som grund for att berdkna kapitalkostnaderna
hinforliga till reinvesteringarna.

Investeringsramen for reinvesteringarna ar fordelad efter typ av verksamhet
(forskola, grundskola, gymnasieskola, vard- och omsorgsboende, m.fl.) och
kapitalkostnaderna fordelas ut pa respektive bestdnd enligt denna fordelning.
Fordelningen mellan objekten inom respektive bestdnd gors enligt den
procentuella kvadratmeterandel som objektet utgor av bestdndet. Tva ar efter
fardigstillandet kommer dock kapitalkostnaden for reinvesteringar vara med i
berdkningsgrunden for kapitalkostnaden for de befintliga objekten. Anledningen
till reinvesteringsvolymen for savél budgetéret som aret dessforinnan fordelas ut
enligt ovan princip ér att samma nyckeltal ska kunna tillimpas savil vid
prognostillfillena i februari och oktober aret innan budgetéret som vid
aviseringstillfallet. Detta kommer minska avvikelserna mellan prognoserna och
aviserad hyra samtidigt som 16sningen bedoms vara enkel och transparent i
forhallande till alternativa 16sningar.

Nackdelen med ovan fordelningsmetod ar att den avviker fran den exakthet som
1 Ovrigt efterstrivats i foreslagen hyresmodell. Givet den osédkerhet som
reinvesteringarna dr forknippade med &dr dock en exakt fordelning i praktiken
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svér att uppnd och sett 6ver en fastighets hela livscykel fér ovan
fordelningsmetodik anses vara rittvis.

I de fall det finns tv4 eller flera hyreskontrakt pa objektet fordelas
kapitalkostnaden procentuellt mellan verksamheterna baserat pa hur stor andel
av lokalytan som respektive verksamhet nyttjar.

Schablonnyckeltalet for kapitalkostnaderna (avskrivningar och rénta) for
reinvesteringarna for respektive bestdnd berdknas enligt f6ljande:

Avskr.tid Avskr.tid
Antal kvmg gi,r—1

(ReInB_Ar_l) +05 ( Relng z, )

Avskr, kr [kvmg x, =

Relng 5,4 Relng .
(ReInB_Ar_l - m) -+ 0,5 (ReInB_Ar - m * 0,25)
Antal kvaB Bar—1

Ranta, kr /kvmg 3, =7 *

Avskr, kr [kvmp 4, =
Avskrivningskostnader per kvadratmeter under budgetaret (hyresgrundande)

Ranta, kr/kvmg 4,
= Rantekostnader per kvadratmeter under budgetaret (hyresgrundande)

Relng x,_, = Reinvesteringsvolym for aret innan budgetaret per typ av verksamhet
Relng &, = Reinvesteringsvolym for budgetaret per typ av verksamhet
Avskr.tid = Avskrivningstid (antas vara 25 ar)

r = Internranta for budgetaret som beslutas av kommunfullméktige

En konsekvens av att faktisk kapitalkostnad anvénds for internhyran &r att dldre
byggnader, som till storre delen dr fardigavskrivna, far lagre avskrivnings- och
rantekostnader. Nya eller nyrenoverade byggnader kommer fa betydligt hdgre
kapitalkostnader én &ldre byggnader dér lite underhéll genomforts. Notera dock
att det omvénda vanligtvis géller for drift- och underhallskostnaderna dér dldre
byggnader vanligtvis har hogre drift- och underhallskostnader dn nya eller
nyrenoverade objekt.
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2.2

Drift- och underhallskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna utgdrs av de direkta kostnaderna for drift och
underhéll samt de forvaltningsgemensamma (indirekta) kostnaderna for
forvaltning och administration av lokalerna. Dessutom tillkommer kostnaden
for objekt som saknar hyresintékter sdsom kostnaden for vakanta lokaler och de
lokaler som nyttjas av stadsfastighetsforvaltningen.

Gillande griansdragningslistor ligger till grund for vilka kostnader som ingér i
drifthyran och kundanpassningar som bestélls av férvaltningarna, och som inte
ingar i drifthyran, finansieras pa annat sétt och ingér inte i berdkningsgrunden
for internhyran.

For att rdkna fram kommande &rs hyra med utgangspunkt i de faktiska drift- och
underhallskostnaderna anvinds utfallet fran foregdende ar, dvs utfallet tva ar
fore budgetaret ligger till grund for hyresberdkningen. Driftkostnaderna ridknas
upp med index for att motsvara budgetarets prisniva, medan
underhéllskostnaderna rdknas upp med skillnaden mellan rambeslutet for
planerat underhall for budgetéret och utfallet tva ar fore budgetaret. Istillet for
att forbrukningskostnader, som i stadsledningskontorets forslag ska debiteras
utifran faktisk kostnad, foreslar stadsfastighetsforvaltningen en kompromiss dar
dessa kostnader inte ingér i den generella indexeringen utan faststélls pa hosten
innan aktuellt budgetar. Det innebér att for ar 2025 faststills
forbrukningskostnaderna med utgangspunkt fran utfallet ar 2023, men
uppdaterat utifran kostnadslaget sa som det bedoms hosten 2024. Forvaltningen
menar att detta ger rimliga planeringsforutsattningar for hyresgisterna samtidigt
som kostnaden bedoms bli mer réttvisande dn genom att anvinda ett generellt
index.

De direkta drift- och underhallskostnaderna ar sddana kostnader som bokforts
direkt pa objektet och dessa kostnader fordelas ut enligt detta utfall. De
forvaltningsgemensamma kostnaderna, dvs kostnader som inte bokforts pé
nagot objekt, fordelas ut enligt féljande princip:

Forvaltningsgemensamma kostnader (ej 16n) delas upp i tva delsummor:

1) kostnader som ar hanforligt till det egenégda fastighetsbestandet och

ii) kostnader som ar hanforligt till det inhyrda bestandet.

Anledningen till att de forvaltningsgemensamma kostnaderna delas upp pa detta
vis beror pé att historiken har visat att stadsfastigheters driftorganisation ldgger
betydligt mindre tid pa drift- och underhéll av det inhyra fastighetsbestandet
jamfort med det egendgda bestandet. Detta ér naturligt da drift- och underhall av
det inhyrda bestdndet vanligtvis ska hanteras av den privata fastighetsdgaren.
Som grund for denna fordelning anvénds stadsfastigheters tidsredovisning som
visar hur stor andel av arbetstiden som stadsfastighetsforvaltningens
driftorganisation lagt pa de olika fastighetsbestdnden. Under ar 2022
tidsredovisades 84 procent av driftorganisationens arbetstid pa det egendgda
bestandet. Respektive delsumma fordelas ut jimnt pa objekten baserat pa den
kvadratmeterandel som objektet utgér inom respektive bestand.
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Forvaltningsgemensamma kostnader (16n) fordelas enligt samma princip som
ovan med undantag av lonekostnader som ar hinforligt till underhall och
byggverksamheten som i sin helhet fordelas ut pa det egenidgda bestandet.
Lonekostnader som ar hanforligt till stadsfastighetsforvaltningens
byggverksamhet utgors av lonekostnader som stadsfastighetsforvaltningens
projektavdelning inte kunnat belasta de enskilda projekten och som séledes inte
aktiveras vid projektens fardigstéllande. Anledningen att dessa kostnader inte
fordelas ut pa det inhyrda bestandet beror pa att underhall och
investeringsprojekt i regel utfors i betydligt mindre omfattning pé dessa
fastigheter.

Det finns ett antal lokaler som stadsfastighetsforvaltningen inte far nagra
hyresintikter for. Det handlar om vakanta lokaler eller lokaler som nyttjas av
stadsfastighetsforvaltningen. Dessa kostnader kan ses som en del av de
forvaltningsgemensamma kostnaderna men sérredovisas vid hyresaviseringen.
Dessa kostnader fordelas ut pa det egendgda och inhyrda bestdendet efter hur
stor andel objektet utgor av det totala fastighetsbestandet.

De direkta kostnaderna, de forvaltningsgemensamma kostnaderna och
kostnaderna for lokaler utan hyresintékter kategoriseras in i olika
kostnadskategorier. Syftet med kategoriseringen &r att kunna jdmfora de olika
drift- och underhallskostnaderna dver tid samt for att jamféra med andra
kommuner och branschnyckeltal. Kostnadskategorierna som tillimpas &r
foljande:

e Markarrende

e Forvaltning

e Media

e Tillsyn och skétsel

e Reparation

e Skador

e Forsdkringar

e Planerat underhéll (som gar pa driftresultatet, det vill séga ej

reinvesteringar)
e Byggverksamhet
e Vakanta lokaler

e Stadsfastighetsforvaltningens egna lokaler

For lokaler som saknar ett kostnadsutfall anvénds ett schablonnyckeltal vid
hyresberdkningen. Detta handlar om projekt som kommer fardigstéllas under
budgetaret eller objekt som nyligen férdigstéllts. Schablonnyckeltalet baseras pa
genomsnittlig lokalkostnad for likvardiga objekt.

I de fall det finns tva eller flera hyreskontrakt pa objektet fordelas drift- och
underhéllskostnaden procentuellt mellan verksamheterna baserat pé hur stor
andel av lokalytan som respektive verksamhet nyttjar.
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2.3 Inhyrningskostnaden

Utdver ovan ndmnda kapitalkostnader och drift- och underhéllskostnader
tillkommer dven inhyrningskostnaden for objekt som hyrs in fran externa
fastighetségare. Inhyrningskostnaden for inhyrda lokaler vidarefaktureras till
forvaltningarna och utgér frén befintliga hyresavtal i borjan pa éret. Hyresavtal
som tillkommer under aret vidarefaktureras till forvaltningarna i samband med
hyresavtalets start. Likasd avslutads hyresdebiteringen i samband med att
hyresforhéllandet med den privata hyresviarden upphor.

Avstdmningar mellan aviserad hyra till forvaltningen och faktisk hyreskostnad
gors kvartalsvis och i de fall avvikelser uppstar justeras hyran mot
forvaltningarna.
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3 Effekter av ny
internhyresmodell

Jamfort med nuvarande internhyresmodell medfor den nya modellen totalt sett
inga ekonomiska effekter for stadsfastighetsforvaltningen. Inte heller innebar
den nya modellen, totalt sett, nagra storre ekonomiska skillnader for de enskilda
forvaltningarna. Den nya modellen kommer didremot innebéra att hyran for
enskilda objekt kommer variera jamfort med dagens modell.

En konsekvens av den nya hyresmodellen dr att redovisningen av de
hyresgrundande kostnaderna forbéttras jaimfort med idag vilket torde innebéra
Okad transparens och okad forstaelse for vilka kostnader som ligger till grund
for aviserad hyra. Likasd kommer den nya modellen resultera i en béttre
forstéelse for vilka forvaltningsgemensamma kostnader som ligger till grund for
internhyran.

Den fordndrade hanteringen av reinvesteringar forvintas innebira 6kad
traffsdkerhet i stadsfastighetsforvaltningens prognoser vilket kommer innebdra
att skillnaderna mellan hyresprognoserna i februari och oktober éret fore
budgetaret i hogre grad kommer dverensstimma med den hyra som faktiskt
aviseras.

Hyresmodellen kommer ocksa innebéra att aviserad hyra i hdgre grad
overensstimmer med objektens faktiska lokalkostnader vilket bedoms vara en
forutsittning for att pa objektniva kunna f6lja upp och sedermera styra
stadsfastighetsforvaltningens verksamhet och de beslut som fattas kopplat till
stadens lokalforsorjning. Styrningen av stadsfastighetsforvaltningens
verksamhet kommer emellertid behdva ske pa annat sétt &n via internhyran,
exempelvis genom uppfoljning av driftsnyckeltalen.

Hyresmodellen skapar forbattrade forutsittningar att pa objektniva kunna f6lja
lokalkostnaderna over tid samt skapa béttre forutséattningar att pa objektniva
kunna jamfora stadens lokalkostnader med andra kommuner och
branschnyckeltal.
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