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Bilaga H — Koncept hyresmodell

1.1. Utgangspunkter for tillampning av
sjalvkostnadshyra

Fastighetskontoret forvaltar ett varierat fastighetsbestand med bland
annat storre kontorsbyggnader, offentliga lokaler, idrottshallar,
saluhallar, salutorg, partihandelsomraden och brandstationer. Hyra
for stadens verksamheter dr en del av stadens dvergripande
ekonomiska styrmodell. For stora delar av fastighetskontorets
fastighetsbestand dr Staden resursfordelare, fastighetsforvaltare och
verksamhetutdvare. Fastighetsinvesteringar har vanligtvis langa
nyttjandeperioder. Den strategiska lokalforsorjningsplaneringen ar
dérfor vasentlig for att over tid fa en effektiv styrning och optimal
resursanvindning av fastighetskontorets fastighetsbestand. Staden
forser verksamheterna med resurser som till en del avser att ticka
kostnader for lokaler. For att en sjdlvkostnadshyresmodell ska
fungera over tid dr det visentligt med langsiktig planering for den
del av resurstilldelningen till verksamheter som avser hyres-
kostnader. Staden faststéller vilken internréinta som ska belasta det
kapital som &r bundet i fastighetskontorets fastighetsbestand. Staden
faststiller ocksa avkastningskrav eller utdelningsmal for
fastighetskontoret.

1.2. Fastighetsbestandet och hyresmodeller
Fastighetsbestdndet som fastighetskontoret forvaltar 4r komplext.
Huvuddelen av bestandet anvénds for stadens verksamheter, framst
idrott, forvaltning och kultur. Fastighetsbestdndet dr indelat 1 fyra
huvudgrupper
e Idrott — Fastigheter som idrottsforvaltningen bedriver
verksamhet 1
e Marknad — Fastigheter som hyrs ut pd marknadsmaissiga
villkor
e BRF — Fastighetskontorets bostadsritter
e Ovrigt — Huvudsakligen fastigheter for forvaltning och
kultur
For att ytterligare utveckla uppfoljning och utvirdering av
forvaltningsekonomin for olika fastighetstyper bor en indelning i
undergrupper genomforas. Fastighetskontoret tillimpar fyra
hyresmodeller
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e Marknadshyra — for externt uthyrda lokaler

e Marknadsbaserad hyra — for generella lokaler anvinds en
forsiktig marknadshyra exempelvis forvaltningskontor

e Kostnadsbaserad hyra — sjdlvkostnadshyra for
verksamhetsspecifika lokaler exempelvis idrott,
brandforsvar och delar av kulturlokalerna

e Bruksvirdehyra — bostdder

1.3. Nuvarande modell for berakning av
sjalvkostnadshyra

For en stor del av fastighetsbestandet, exempelvis for idrotts-
forvaltningens verksamhet, anvinds sjdlvkostnadshyra baserad pé
fastighetskontorets kostnader for drift, underhall och kapital.
Fastighetskontoret har hittills berdknat sjélvkostnad rsvis for
respektive fastighet. Grunderna for redovisning av kostnader for
underhall andrades 2015 genom Overgéang till komponent-
redovisning. Dérutdver finns ett eftersatt underhédllsbehov som
behover atgirdas samt dnskemal fran parterna om 6kad transparens
och forutsidgbarhet for hyresutvecklingen. Genom dvergéng till
komponentredovisning kommer en del av utgifterna for underhall
och reinvestering som tidigare redovisade kostnader for underhéll
att ersdttas av utbyte av komponenter som aktiveras och skrivs av
under beddmda nyttjandeperioder. Fastighetskontoret kommer
under en period att redovisa ldgre kostnader genom att kostnader for
avskrivning av utbytta komponenter inledningsvis ér ldgre dn
tidigare redovisade kostnader for underhall for motsvarande
atgdrder. Fastighetskontoret genomforde under hosten 2014 en
inventering av fastighetsbestdndet for att utreda omfattning och
atgdrdsbehov for att hantera eftersatt underhallsbehov. Baserat pa
inventeringen har en atgirdsplan tagits fram for att under en
tiodrsperiod aterta det uppsamlade underhallsbehovet. Prioritering
av atgarder och tidsplanering har samordnats med idrotts-
forvaltningen. Genom dvergéngen till komponentredovisning och
planerade underhallsdtgarder finns det behov och mgjlighet av att
justera sjdlvkostnadshyresmodellen.

1.4. Forslag till justerad sjalvkostnadshyres-
modell

Fastighetskontoret foreslar att sjdlvkostnadshyra, istillet for som
tidigare for respektive fastighet, berdknas for en grupp fastigheter.
Vid behov kan sedan fordelning goras pa enskilda fastigheter. For
att 6ver tid ge en mer stabil hyra berdknas sjidlvkostnad for en langre
period. Uppstar dverskott enskilda ar 6ronmaérks det for underskott
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kommande ar for den specifika gruppen av fastigheter. Genom en
tioarig berdkningsperiod kan utvecklingen av fastighetskontorets
sjdlvkostnader for kdnda och planerade atgirder berdknas. En
avstamning mot den langsiktiga planen bor dock goras efter 3-5 ar
for att sdkerstdlla att hyresnivan motsvarar genomforda och
planerade insatser i fastighetsbestandet.

1.5. Kommentarer till foreslagen modell

Det finns minga osdkerheter som behdver hanteras for att né en
robust och transparent hyresmodell som fungerar som avsett over
tid. Ménga projekt och atgérder &r i tidiga skeden och ar per
definition behédftade med osdkerheter och dr beroende av, eller kan
fordandras av, politiska beslut. Driftkostnader varierar 6ver tid
exempelvis av vider, teknikutveckling och paverkas ocksé av i
vilken takt investeringar for exempelvis energieffektivisering
genomfors. Basen for kapitalkostnader &r forhallandevis enkel att
berikna och bygger pa ingdende vdrden, beslutade och planerade
nyanskaffningar, utbyte av komponenter enligt atgirdsplan och
avskrivningar. Internridnta och avkastningskrav eller utdelningsmal
faststélls centralt inom staden. Fordelen med den foreslagna
sjdlvkostnadshyresmodellen &r att sjdlvkostnad beréknas for en
grupp av fastigheter for att direfter fordelas pa de enskilda
fastigheterna i gruppen. Pa vilka grunder fordelningen gors pa
enskilda fastigheter kan med fordel samordnas med de aktuella
forvaltningarnas behov av styrning och ekonomisk kontroll.

1.6. Slutsatser

Nuvarande modell {or sjédlvkostnadshyra har inte fungerat tillfreds-
stdllande d4 den bland annat varit alltfor kortsiktig och lett till
detaljfokus pa bekostnad av helheten. Under ett antal &r har inte
underhdll genomforts 1 den takt som byggnader och lokaler
forslitits. Genom Gvergéng till komponentredovisning behdver
sjalvkostnadshyresmodellen justeras. Med fastighetskontorets
inventering av fastighetsbestdndet som grund har en atgardsplan
tagits fram fOr att atgirda konstaterade brister under en 10-ars-
period. Det dr jamforelsevis stora atgarder som planeras att
genomforas, sdvil nyinvesteringar som reinvesteringar. Med den
foreslagna justeringen av sjélvkostnadshyra 6kar mdjligheterna till
transparens och forutsdgbarhet for forvaltningarnas hyresutveckling.
Fastighetskontoret bor 6vervéga indelning av fastighetsbestandet i
fler grupper eller undergrupper. Likasa behover samtliga grupper
inom portfoljen genomlysas for att analysera hur avkastningen
fordelas och hur fastighetskontorets totala avkastningskrav ska
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motas. Nér sjdlvkostnadshyra faststélls for ett antal &r behovs det
principer och metoder for hantering av eventuella 6ver- och
underskott som kan uppstd under perioden.

Detta koncept till hyresmodell har arbetats fram tillsamman med
PWC.



