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Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-05-05 Lisa Daleborn
Diarienummer SFF-2023-00607 Telefon: 031-365 03 78
E-post: lisa.daleborn@stadsfast.goteborg.se

Remissvar avseende konsekvenser av
hyresmodellen med sarskilt fokus pa
diskrepanser mellan faktiskt utfall och
berakningar i budgetunderlaget for 2022

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden:

1. Stadsfastighetsnimnden 6versdnder stadsfastighetsforvaltningens tjansteutlatande
till kommunstyrelsen som sitt eget yttrande.

Sammanfattning
Stadsfastighetsndmnden 6versidnder svar pa remiss utifrdn de fragestillningar som
stadsledningskontoret stillt i remissen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Remissen avser kostnader som prognostiserats under 2021 och debiterats 2022 och har
ingen paverkan pa stadsfastighetsndmndens ekonomi. Eftersom underlaget frén 2021
anviandes som grund for kommunbidragsjustering hade det paverkan pa berdrda
verksamhetsnimnder (hyresgéster).

Bedomning ur ekologisk och social dimension
Kommunbidragsjusteringen som gjordes mellan nimnder kan mojligen haft paverkan pa
dessa dimensioner utifran verksamhetsnimndernas (hyresgésternas) perspektiv, men inte
for ddvarande lokalndmnden och inte for stadsfastighetsnimnden.
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Arendet

Stadsledningskontoret har fatt i uppdrag av kommunstyrelsen att redovisa
konsekvenserna av hyresmodellen med sarskilt fokus pa diskrepanser mellan faktiskt
utfall och berdkningar i budgetunderlaget for 2022. Stadsledningskontoret har valt att
genom remiss ge stadsfastighetsnimnden och berorda verksamhetsnamnder mojlighet att
yttra sig.

Beskrivning av arendet
Stadsledningskontoret har tva fragestillningar i remissen som é&r prioriterade for
stadsfastighetsndmnden att reflektera kring. Frdgorna besvaras nedan:

1. Ser ndgmnden att det finns nagra interna krav som péverkar hyran eller &r det yttre
faktorer som exempelvis exploateringsforutséttningar, materialkostnadsdkningar
eller andra omvirldsfaktorer som ger direkt baring pa hyresforutsittningarna?

Stadsfastighetsndmnden fanns inte ar 2022, darfor avser svaret nedan lokalnimndens
verksambhet.

Samtliga kostnader hos lokalnimnden finansierades genom sjélvkostnadshyra. Faktorer
som paverkar hyran &r dels kopplade till att bibehalla véirde och funktion i befintligt
bestand, dels kopplade till behov av ny-, till- och ombyggnad utifran
verksamhetsndmndernas (hyresgisternas) behov. Dessutom tillkommer kostnader for att
bedriva forvaltningens verksamhet utifran lagstiftning, reglemente, stadens krav och
riktlinjer samt for att uppfylla dvriga politiska uppdrag och mal.

Tillgdngen till ldmpliga tomter paverkar i hog grad kostnaderna for att bygga
andamalsenliga lokaler, liksom forseningar inom stadsutvecklingen som gor att projekt
blir forsenade. Under 2022 har vi dven noterat betydande kostnadsékningar inom
byggverksamheten kopplat till inflationen. Effekten av kostnadsokningar i projekten
paverkar inte markant hyresnivan pa kort sikt eftersom kostnaderna skrivs av 6ver en lang
tidsperiod. Diaremot paverkar inflationen alla tjédnster och material som kops in i den
l6pande driftverksamheten, men eftersom sjalvkostnadshyran baseras pa utfall tva ar
innan budgetéret hade detta ingen effekt pa 2022 ars hyra. Fér hyran 2022
indexuppriknades driftskostnaderna for utfallet 2020 med 3 procent.

2. Pégir ndgot gemensamt utvecklingsarbete i syfte att forbattra och fortydliga
hyresprocessen?

Kommunfullméktige beslutade i september 2021, pa forslag fran lokalnimnden, om att
Overga fran funktionshyra till sjélvkostnadshyra. Det var ett komplext och omfattande
arbete, som till stora delar hanterades av en konsult. Felaktigheter uppdagades relativt
tidigt i underlaget till stadsledningskontoret for budget 2022 géllde inhyrningar och sé
kallade paviljonger (tempordra lokaler). Korrigeringar i underlaget skedde i dialog med
stadsledningskontoret och berérda hyresgister. Felen berodde primért pa interna
arbetssitt ddr samarbetet Gver avdelningarna pa lokalforvaltningen i fragan om
inhyrningskostnaden var bristfillig. Foljden blev att system inte var uppdaterade pé det
sdtt som krdvdes for hyresberdkning och dessutom tillkom svarigheter att hantera valdigt
stora méngder data.

Forvaltningens bedomning r att, i jdimforelse med uppstarten under 2021, fungerar
nuvarande modell relativt vdl och det interna arbetet pa forvaltningen for att sdkra
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kvalitativa hyresprognoser har framskridit mycket positivt. I enlighet med uppdrag fran
kommunfullméktige pagér ett arbete for att se Gver principerna for hyresséttning och dven
att implementera en ny, mer anvéndarvinlig och personoberoende systemldsning for
hyresberdkning. Hyresgésterna ér representerade i form av referensgrupper och ser
positivt pa arbetet s langt. Forvaltningen avser att ge en fylligare statusrapportering om
detta utvecklingsarbete i samband med ett informationsdrende om samtliga uppdrag inom
Utvecklad ekonomistyrning for att behandlas pa ndmndméotet i juni och dversindas till
kommunstyrelsen.

Fordndringar i hyran jamfort med budgetunderlag kan dven bero pé att bestdndet som
budgetunderlaget baseras pa forédndras fram till att den faktiska hyran debiteras.
Forandrade planeringsforutséttningar for pdgaende eller planerade projekt leder till att
lokalbestandet avviker nagot fran antagandena som gjordes i samband med att
budgetunderlagen togs fram. Detta leder till avvikelser badde i mdngden lokalytor med
tillhorande driftkostnader, i kapitalkostnader och i inhyrningskostnader. Denna typ av
avvikelser kommer vi aldrig helt att komma ifran. Hér ar dock dialogen med
hyresgésterna viktig for att sdkra gemensam forstaelse. Forvaltningen har arbetat intensivt
med hyresgéstdialoger ur flera perspektiv, vilket okar forstaelsen for sjdlvkostnadshyran
och dven minskar risken for felaktigheter i berdkningarna.

Forvaltningens bedomning

Stadsfastighetsforvaltningen har skrivit ett svar till remissen dér de tva fragestéllningarna
har besvarats. Forvaltningen foreslar att stadsfastighetsnimnden 6verséander
stadsfastighetsforvaltningens tjénsteutlatande till kommunstyrelsen som sitt eget yttrande.

Lisa Daleborn Martin Blixt

Avdelningschef ekonomi Direktor
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Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Remissutskick Handlaggare: Pernilla Fitz

Utfardat 2023-03-17 Telefon: 031-368 05 85

Diarienummer 1413/21 E-post: pernilla.fitz@stadshuset.goteborg.se
Namndremiss

Stadsledningskontoret far i uppdrag att
snarast mojligt folja upp och redovisa
konsekvenser av hyresmodellen med sarskilt
fokus pa diskrepanser mellan faktiskt utfall
och berakningar i budgetunderlaget for 2022

Bifogat arende oversands till

Forskolendmnden, grundskolendmnden, utbildningsndmnden, stadsfastighetsndmnden
(fore detta lokalndmnden), nimnden for funktionsstdd, socialndmnden Sydvést,
socialndmnden Centrum, socialnimnden Hisingen, socialnimnden Nordost, och dldre
samt vard och omsorgsndmnden for yttrande.

Remissen
Kommunstyrelsen beslutade 2022-01-26 §23 att ge stadsledningskontoret i uppdrag att

redovisa konsekvenserna av hyresmodellen med sérskilt fokus pa diskrepanser mellan
faktiskt utfall och berdkningar i budgetunderlaget for 2022. I arbetet ska saval
stadsfastighetsndmnden som berorda verksamhetsndmnder ges mojlighet att yttra sig.
Faktiskt utfall och berdkningar kan nu efter arsskiftet 2022 slutredovisas.

Stadsledningskontoret viljer att genom remiss ge stadsfastighetsnimnden och berdrda
verksamhetsndmnder mojlighet att yttra sig.

Arenden i korthet

Kommunfullméktige faststéllde i september 2021 att en ny internhyresséttning baserat pa
en sjdlvkostnadsprincip for samtliga lokaler i stadsfastighetsndmnden besténd ska
tillaimpas fran och med 2022-01-01 (KF 2021-09-16 §25). Stadsfastighetsndmnden &r fran
och med 2022 helt finansierade genom hyresintikter, sjalvkostnadsprincipen innebér att
stadsfastighetsndmndens samtliga forvaltande atgirder aterspeglas i respektive hyresgésts
hyreskostnad. De nya principerna innebar en omfordelning av stadens lokalkostnader. De
nya principerna medforde inga nya kostnader for staden ar noll utan férdelas mellan
hyresgisterna utifran nyttjad yta.

Sjdlvkostnadsprincipen utgar fran utvecklingen i det befintliga lokalbestandet samt de
tillkommande kostnader som f6ljer av redan bestéllda uppdrag av nyproduktion och
inhyrningsédrenden. Precis som for dvriga investeringar, finns det osékerhetsfaktorer som




gor att driftskostnaderna av investeringarna &r svara att forutse for de enskilda &ren.
Bland annat kan datum f6r planerade slutbesiktningar och ibruktagande flyttas i tid vilket
far paverkan pa ndmndernas lokalkostnad.

Internhyran debiteras preliminért och en exakt avrdkning mot verkliga utfall per hyresgist
gors infor arsskifte. Over en tva arsperiod blir den verkliga debiteringen dirmed
rattvisande.

Teknisk justering budgetunderlag infor 2022

I budgetforutsattning (kallat budgetunderlag) infor 2022 lamnade stadsfastighetsnimnden
(tidigare lokalndmnden) i april 2021 en prognos for lokalkostnaden 2022, s kallat
utskick 1, vilka jamfordes med budgeterade lokalkostnader ar 2021. Inférandet medforde
enligt jamforelser minskade lokalkostnader for flera nimnder medan tvd ndmnder,
forskolendmnden och ndmnden for funktionsstdd fick 6kade lokalkostnader.
Stadsledningskontoret lyfte i forutsittningarna infor budget 2022 ett underlag for
omfordelning av kommunbidrag mellan nimnder utifrdn prognosen i utskick 1.
Stadsfastighetsndimndens kommunbidrag nollstélldes i enlighet med ndmndens forslag om
en internhyressittning som fullt ut baseras pé en sjélvkostnadsprincip.

Namnd 2021 | Justering 2022
Grundskolenimnden 1201 -114 1087
Forskolendmnden 471 75 546
Utbildningsndmnden 279 -34 245
Aldre samt vard och omsorg 522 -54 468
Funktionsstod 276 20 296
Socialnimnd Centrum 64 -1 63
Socialndmnd Hisingen 41 2 43
Socialndmnd Nordost 42 -2 40
Socialndmnd Sydvést 88 13 101
Lokalndgmnden (kommunbidrag) -49 49 0
Summa 2935 -46 2 889

Diskrepans budgetunderlaget och faktiskt utfall

Internhyran utgér ifran varje objekts faktiska kostnader, det innebér att hyran varierar
mellan aren som f6ljd av drift och i takt med att investeringar genomfors och aktiveras
men ocksa av att avskrivningar arbetas av. Osidkerhetsfaktorer som paverkar ar:
investeringar, slutbesiktningar och ibruktagande (tidsaspekten).

Den storsta delen av diskrepansen forklaras av inhyrningskostnader vilket innefattar
tillkommande objekt, uppdatering av ytor men ocksa av objekt som missats att ta med i
utskick 1 (april 2021).




Diskrepans mellan

UTSKICK 1 Faktiskt utfall/ | teknisk justering och
(April 2021) Debiterat faktiskt utfall for ar
Budget 2022 For ar 2022 2022
Kostnader* Kostnader Kostnader
Forskolendmnden 546 070 977 543 486 000 2584 977
Grundskolendmnden 1087244597 1122031000 -34 786 403
Utbildningsndmnden 245199 223 241 698 000 3501 223
Aldre samt vard och
omsorgsnimnd 468 415 788 487 482 000 -19 066 212
Funktionsstodndmnden 295926 329 301 554 000 -5 627 671
Socialndmnd Centrum 62 705 710 60 513 000 2192710
Socialndmnd Hisingen 42 875 930 38426 000 4 449 930
Socialndmnd Nordost 40 290 023 44 818 000 -4 527 977
Socialndmnd Sydvast 100 976 149 91 564 000 9412 149
SUMMA 2 889 704 726 2931572000 -41 867 274

*Efter teknisk justering i budgetunderlaget

Remissen avser fokus pa diskrepanser mellan budget och

utfall

Remissen avser att ge savil stadsfastighetsndmnden och berdrda verksamhetsndmnder

mojlighet att yttra sig 6ver diskrepanser mellan faktiskt utfall och berdkningar i

budgetunderlaget for 2022 som konsekvens av hyresmodellen.

Foljande fragestillningar ska besvaras av verksamhetsnimnderna:
1. Kan nimnden bedoma vilka faktorer som kan forklara diskrepansen mellan

utskick 1 och det faktiska utfallet? Pagar det nagot gemensamt utvecklingsarbete

i syfte att forbdttra och fortydliga hyresprocessen?

2. Ar det en diskrepans nimnden kunnat paverka exempelvis kravstillan pa

funktionalitet, kvalitet eller andra interna krav. Eller bedomer ndmnden att det &r

yttre faktorer som styrt? I sa fall vilka?

I ert svar behdver hinsyn tas till nedanstaende punkter som inte till fullo kunde tas

hinsyn till i budgetutskick och forutséttningar for budget 2022.

Sjdlvkostnadshyra

o Utveckling i befintligt lokalbestand (hyra + kapitalkostnader)

¢ Tillkommande kostnader (nyproduktion och inhyrning)

o Osdkerhetsfaktorer som pdverkar: investeringar, slutbesiktningar och
ibruktagande (tidsaspekten)




Foljande fragestéllningar &r prioriterade att reflektera kring for stadsfastighetsndmnden:
1. Ser ndmnden att det finns nigra interna krav som paverkar hyran eller &r det
yttre faktorer som exempelvis exploateringsforutséttningar,
materialkostnadsdkningar eller andra omvérldsfaktorer som ger direkt béring
pa hyresforutsattningarna?
2. Pégir ndgot gemensamt utvecklingsarbete i syfte att forbdttra och fortydliga
hyresprocessen?

Svar till stadsledningskontoret

Svara stadsledningskontoret senast 1 juni 2023 genom att skicka svaret i Word-format till
forvaltningsbrevladan pa stadsledningskontoret:
stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se.

Mirk svaret med stadsledningskontorets diarienummer 1413/21.
Bifoga protokollsutdrag och tjénsteutldtande vid ndmndbehandlat remissvar.

Folj Riktlinjer f6r kommunstyrelsens remittering, se intranat.goteborg.se under Styrande
dokument/Arendehantering/Gemensamt for staden.

Remissvaret ska alltid innehélla foljande:

- En kort sammanfattning av synpunkter och bedémningar

- Beddmning ur f6ljande dimensioner:

- Ekonomisk
- Ekologisk
- Social

For kommunstyrelsen

Jorgen Samuelsson

Avdelningschef Planering och analys

E-post: jorgen.samuelsson@stadshuset.goteborg.se
Telefon: 031-368 00 34
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Goteborgs
Stad

Kommunstyrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2022-01-26

Reviderat yrkande fran S, M, L, C och D
sarskilt yttrande KD angaende hyresmodellen
for verksamhetslokaler

§ 53, 1413/21

Beslut
Enligt yrkande fran S, M, L, C och D:

1. Stadsledningskontoret far i uppdrag att snarast mojligt f6lja upp och redovisa
konsekvenser av hyresmodellen med sérskilt fokus pa diskrepanser mellan faktiskt
utfall och berdkningar i budgetunderlaget for 2022. 1 detta arbete ska savél
lokalndmnden som de berdrda verksamhetsndmnderna ges mojlighet att yttra sig.

2. Kommunstyrelsen hemstiller till lokalnimnden att f6lja upp den nya hyresmodellen
och effekterna av inférandet. [ uppdraget ska verksamhetsndamnderna ha mdjlighet att
yttra sig.

3. Stadsledningskontoret far i uppdrag att senast i budgetunderlaget fér 2023 redovisa
historiska hyreshojningar.

Tidigare behandling
Bordlagt den 1 december 2021, § 951 och den 15 december 2021, § 995.

Handlingar

Yrkande fran S, M, L, C och D sérskilt yttrande KD den 25 januari 2022 (reviderat).
Yrkande fran V och MP den 10 december 2021.

Yttrande fran SD den 24 januari 2022.

Yrkanden

Jonas Attenius (S), ordféranden Axel Josefson (M), Martin Wannholt (D) och
tjéinstgorande ersittaren Henrik Munck (-) yrkar bifall till yrkande frén S, M, L, C och D
den 25 januari 2022. Vidare yrkar Jonas Attenius (S) och ordféranden Axel Josefson (M)
avslag pa yrkande fran V och MP den 10 december 2021.

Daniel Bernmar (V) och Karin Pleijel (MP) yrkar bifall till yrkande frén V och MP
den 10 december 2021. Vidare yrkar Karin Pleijel (MP) avslag pé yrkande fran
S, M, L, C och D den 25 januari 2022.

Propositionsordning
Ordf6randen stiller propositioner pa yrkandena och finner att Jonas Attenius m.fl.
yrkande bifallits.
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Kommunstyrelsen

Goteborgs

Protokollsanteckning

Elisabet Lann (KD) antecknar som yttrande en skrivelse fran den 25 januari 2022.

Protokollsutdrag skickas till

Stadsledningskontoret
Lokalndmnden

Dag for justering
2022-02-24

Vid protokollet

Sekreterare
Mathias Skold

Ordforande Justerande
Axel Josefson Daniel Bernmar
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