Kommunstyrelsen

2024-12-12
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-00963

Hyresmodellen — utvardering och forslag till forandringar enligt
sarskilt uppdrag 2024

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta foljande
beslut.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige reviderar den av kommunfullmaiktige antagna
hyresmodellen for intern forhyrning av lokaler och bostider den 14 september
2020 (§ 2206) och ersitter det av kommunstyrelsen antagna regelverket for

internhyra den 30 november 2020 (§ 318) respektive det 20 december 2021 (§
415) genom antagande av program for internhyra enligt bilaga 2.

2. Under forutsittning av beslut enligt punkten 1 bemyndigas kommunstyrelsen att
besluta om tillfilliga avvikelser fran programmet under férutsittning att dessa
inte dr av principiell betydelse eller annars av storre vikt.

3. Det ekonomiska ansvaret for ridanlidggningar 6verfors frin kommunstyrelsen till
fritidsnimnden. Overforing av budgetmedel till f6ljd av beslutet hanteras inom
ramen f6r mal- och budgetarbetet 2026. Hyresvirdsansvaret kvarstar hos
kommunstyrelsen.

4, Revideringar till £6ljd av beslut enligt punkterna 1-3 trader i kraft den 1 januari
2026.

Sammanfattning av arendet

I mal och budget 2024-2026 gav kommunfullmaiktige till kommunstyrelsen i uppdrag att
folja upp och utvirdera hyresmodellen som beslutades om till 2021 och vid behov f6éresla
forindringar. Fastighetsenheten utsags som ansvarig att genomfora det sirskilda
uppdraget. Uppdraget har inte inkluderat en 6versyn av hyresnivier eller framtagande av
torslag till ny modell som frangar grundprincipen om sjilvkostnadshyra.
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Utvirderingen har genomférts i dialog med verksamheterna vilfird skola, vilfard
samhallsservice och kultur- och fritidsenheten dar flera kloka inspel och forslag till
torindringar lyfts. En del foreslagna forandringar ligger utanfér hyresmodellen och dess
regelverk och tas darfér med i det redan pagaende samarbetet som finns
fastighetsenheten och verksamheterna emellan. Andra férindringar, som direkt hirror
hyresmodellen, har lyfts som forslag till justeringar i modellen och regelverket (Program

tor internhyra).

De foérandringar som foreslds dr mojligheten att anvinda schabloner for vissa kostnader,
definiera sirskilda fastighetsobjekt, begrinsa riskpéslaget till att maximalt uppga till 3 %
samt att det ekonomiska ansvaret for ridanlidggningarna flyttas frin kommunstyrelsen till
fritidsnamnden fran 2026 for en enhetlig hantering likt 6vriga fritidslokaler och en
tydlighet i nimndernas ekonomiska ansvar. Vidare foreslas att gymnasierna ingar i
hyresmodellen fran 2026, fortydligande om att uppsigning av avtal f6r kommunigda
lokaler ska ske senast sista mars foreslas samt att en modell for instegshyra infors for
tillkommande ytor utifran uppsatta kriterier.

Internhyresmodellen med kostnadshyra i grunden maojliggér en rittvis och dndamalsenlig
hyresférdelning dir kostnaden belastar den verksamhet som nyttjar respektive lokal.
Kostnadsbaserad internhyra medfor i sig inga ekonomiska konsekvenser fo6r Nacka
kommun som helhet da modellen i sig ar kostnadsneutral f6r kommunen. Hyresnivaer
som beriknas enligt hyresmodellen hanteras 1 ramirendet och varje nimnds ekonomi

paverkas av internhyran.

Det ar viktigt att podngtera att det inte existerar en helt rittvis hyresmodell som alla
verksambheter dr fullt n6jda med. Malsittningen dr att modellen ska vara sd bra som
mojligt £6r sa manga verksamheter som moijligt, likval avvagt med kommunévergripande
perspektiv, kommunens bista totalt sett och Nackas fyra 6vergripande mal.

Arendet

Bakgrund
Kommunfullmiktige faststillde den 14 september 2020 en ny hyresmodell f6r intern

torhyrning av lokaler och bostider. Beslutet innebar att interna verksamheter fran 1
januari 2021 betalar en kostnadshyra. I mal och budget 2024-2026 gav
kommunfullmiktige till kommunstyrelsen ett uppdrag: "Kommunstyrelsen far i uppdrag
att flja upp och utvirdera hyresmodellen som beslutades om 2021 och vid behov féresla
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torindringar”. Fastighetsenheten, del av kommunstyrelsen (KS), dr ansvarig for

hyresmodellen och utsdgs som ansvarig att genomfora det sirskilda uppdraget.

Hyresmodellen dr en modell som giller f6r all f6rhyrning av lokaler och bostider dir
hyresgisternas behov skiljer sig dt. Avsteg, undantag och speciallésningar bor undvikas.
Det ar viktigt att podngtera att det inte existerar en helt rittvis hyresmodell som alla
verksambheter édr fullt n6jda med. Malsittningen dr att modellen ska vara sa bra som
mojligt £6r sa manga verksamheter som moijligt, likvil avvagt med kommunévergripande
perspektiv, kommunens bista totalt sett och Nackas fyra 6vergripande mal.

Foljande overgripande principer ligger till grund f6r hyresmodellen:
- Konkurrensneutralitet

- Affiarsmissiga och branschmaissiga villkor

- Transparens och 6ppenhet

I nuvarande hyresmodell finns féljande malsittning att ldsa:

Hyresmodellen har som malsattning att vara heltickande for alla verksambeter, vara transparent,
forutsigbar och litt att forsta, underléitta ekonomiskt ansvarstagande, bidra till effektiv och flexibel
lokalanvéndning, klargora roller och ansvar, mota kraven pa konkurrensneutralitet och mdjliggora
Jéamforelser med andra kommuner.

Under utvirderingsarbetet 2024 har hyresmodellens malsittning ingatt som en del i
arbetet. Uppdraget har inte inkluderat en 6versyn av hyresnivaer eller framtagande av
torslag till ny modell som frangar grundprincipen om sjilvkostnadshyra.

Metod

For uppdraget utsags trafik- och fastighetsdirektéren som ansvarig. Uppdraget gavs i
mal- och budgetirendet 20242026 och startade i februari 2024. Mindre justeringar
inarbetades i hyresnivaerna i samband med ramirendet i maj 2024 vilket utgjort grunden
for hyrorna i budget 2025. Utvirdering av modellen och forslag till férandringar har 1
samarbete med verksamheterna vilfard skola, valfird samhallsservice samt kultur- och

fritidsenheten arbetats fram under varen-hosten 2024. Det arbetet paverkar hyrorna i mal
och budget 2026.

Totalt har tre dialogméten genomforts med var och en av verksamhetsgrenarna och
partsméten mellan trafik- och fastighetsdirektoren, ekonomi- och finansdirektéren samt
verksamheternas direktorer har genomforts vid uppdragets uppstart och under hésten
2024. Dialog- och partsmétena har resulterat i virdefulla inspel, feedback, 6nskemal och
idéer som analyserats och utretts i arbetet.

! Mal och budget 2024-2026, sidan 4 punkt 21.1
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Grunden ir att principerna om sjilvkostnadshyra enligt befintlig modell ligger kvar och
projektet har tagit fram forslag till férbattringar och férenklingar utifran detta.
Utgangspunkten i Oversynen har varit att fastighetsenheten ansvarar f6r kommunens
strategiska fastighetsinnehav och tillhandahaller indamalsenliga lokaler for
verksamheterna att hyra och att hyresgisten ansvarar for de lokaler som verksamheten
hyr.

Utredning och analys

Under utvirderingsarbetet 2024 har en 6versyn av hyresmodellens malsattning ingatt
som en del 1 arbetet. Sammanfattningsvis kan konstateras att regelverkets befintliga
malsittning dr bra och foreslds gilla dven fortsattningsvis. Utvarderingen 2024 har dock
resulterat i ett antal forslag i strivan efter att nd denna malsittning.

Nuvarande modell har bade for- och nackdelar dir ndgra av dem ar f6ljande.
Sjilvkostnadshyra som grund f6r hyresmodellen bedéms ge goda forutsittningar for en
sa rittvis hyra for verksamheterna som mojligt. Dock driver sjalvkostnadshyra pa
objektsniva mycket administration. Nuvarande modell ger inte heller méjlighet att pa ett
enkelt sitt justera hyran for exempelvis forindringar i inflation eller férindrade elpriser
da nuvarande modell baseras pa de kostnaderna som varit. En sidan omrakning tar
mycket tid och administration 1 ansprak. I arbetet med utvirdering och att ta fram
torslag till f6rindringar i hyresmodellen enligt 2024 ars uppdrag till kommunstyrelsen
har ovanstiende beaktats.

Inspel fran dialogméten
De dialogméten som genomforts tillsammans med verksamheterna vilfird skola, vilfird

samhallsservice samt kultur- och fritidsenheten har resulterat 1 flertalet inspel och forslag
till férindringar i modellen. Dialogerna har dven resulterat i ett antal forbattringsforslag
som inte direkt ber6r internhyresmodellen men som ér nog sa viktiga forbattringspunkter
for verksamheterna och fastighetsenheten att tillsammans arbeta vidare med utanfor
modellen. I bilaga 1 Utredning och analys av hyresmodellen avsnitt 2.4 Inspel frin dialogmaiten
framgar en redogorelse f6r samtliga inspel och projektets stillningstagande.

I rapporten finns dven ett separat avsnitt att lisa om hyresmodellen f6r samnyttjande, dar
projektgruppen analyserat hur hyresmodellen frimjar samnyttjande och dir skolornas
nyttjande av gymnastiksalar och sporthallar/gymnastikhallar sirskilt undersokts. I arbetet
konstateras att hyresmodellens beskrivning och férutsittningar f6r samnyttjande dr god
och att inga forslag till férandringar i program for internhyra erfordras. Se avsnitt 2.3
Hyresmodellen for ikat samnyttjande.
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Forslag till justeringar i modellen

Nedan foljer de forslag till justeringar i modellen som projektet arbetat fram. Forslagen
foljs av en kortare bakgrund och beskrivning. Mer information finns att lasa i bilaga 1
Utredning och analys av hyresmodellen avsnitt 3 forslag till justeringar i modellen.

Schabloner anvinds for vissa kostnader
I syfte att striva efter malsittningen om en mer forutsidgbar hyra samt en jamnare

hyresniva 6ver aren och mellan hyresobjekten foreslas att hyran beriknas utifrin
schabloner for reparationer, underhall, drift, overheadkostnader, kontroller, besiktningar,
lagkrav och riskpaslag motsvarande totala faktiska kostnader. Da olika verksamhetstyper
driver olika kostnader tas schabloner fram for olika kategorier av hyresobjekt baserat pa
verksambhet. Internhyran berdknas direfter utifran de schabloner som giller for just den
verksamhetstypen. Schablonerna kommer att benchmarkas mot rekommenderade
standardkostnader i branschen (REPAB).

Det ar dock viktigt att kostnader som hyresgisten sjilva kan paverka dven
fortsittningsvis baseras pa faktiska kostnader for objektet. Darfor foreslas att hyresgisten
sjalva hanterar fakturor f6r vatten, el och virme dir sa dr tekniskt mojligt. Pa sd vis
forenklas administrationen genom att fastighetsenheten inte lingre ir mellanhand av
fakturorna dir kostnaden 1 steg tva ska belasta hyresgisten, utan kostnaden hamnar 1 den
verksamheten som den hor hemma i direkt. Fastighetsenheten arbetar vidare med detta
forslag under 2025 1 samarbete med berdrda verksamheter.

Definition av sarskilda fastighetsobjekt
Det finns behov av att komplettera hyresmodellen med en definition av vad som avses

med ett “’sirskilt fastighetsobjekt”. For ett sarskilt fastighetsobjekt dr det inte mojligt att
ta ut sjalvkostnadshyra da det skulle innebira en alldeles f6r hog hyresniva, visentligt
6ver marknadsmassig hyra. Dirfor ligger denna objektstyp utanfor hyresmodellen och
finansiering sker inom kommunstyrelsens budget. Féljande definition féreslas: Med
sdrskilda fastighetsobjekt avses fastigheter och byggnader som bedoms ha ett kulturbistoriskt eller
langsiktigt vérde for kommunen att dga och dar sjalvkostnadshyra inte ar majligt att ta ut.

Finansiering av tomstillda lokaler
I beslutet om nya hyresmodellen september 2020 star att ldsa om riskpaslaget om 3,5 %

p4 egeniigda lokaler’. Riskpaslaget ska bland annat ticka kostnader for
vakanta/tomstillda lokaler och mindre evakueringskostnader. I samband med 6versynen
2024 foreslas att formuleringen kring riskpaslaget justeras sa att det maximalt uppgar till

3 % arligen. Bakgrunden till forslaget ar det lingsiktiga kommunovergripande mélet om
att andelen vakanta lokaler ska minska i fastighetsbestandet 6ver tid och allteftersom
vakansgraden sjunker kan riskpaslaget minska och aldrig vara hogre dn 3 % fran och med
2026-01-01. Notera dock att vakanta lokaler som anses ha ett strategiskt langsiktigt virde

2 KFKS 2020/388 beslut punkt 2.
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t6r kommunen enligt féreslagen definition for sirskilda fastighetsobjekt inte ticks av
riskpaslaget samt att riskpaslaget inte liggs till i hyran for inhyrda objekt.

Ekonomiskt ansvar for ridanliaggningar flyttas till fritidsnamnden
Den 25 april 2022 beslutade kommunfullmaktige om upplatelse av kommunens

ridanliggningar till ridskoleverksamhet’. Bland annat beslutades att kommunstyrelsen
skulle tillféras en utékad budgetram fran och med ar 2023 for att ticka underskott mellan
marknadsanpassad hyra och de faktiska kostnaderna for ridanlaggningen. Fran 2026-01-
01 foreslas att det ekonomiska ansvaret for ridanlidggningar flyttas frin kommunstyrelsen
till fritidsndimnden f6r en enhetlig hantering likt Gvriga fritidslokaler och en tydlighet i
nimndernas ekonomiska ansvar. Overfoéring av budgetmedel till féljd av forslaget blir en
del av mal- och budgetarbetet infér 2026. Notera att
fastighetsansvaret/hyresvirdsansvaret inklusive ansvar for drift och skotsel kvarstir hos
fastighetsenheten.

Gymnasierna ingar i modellen fran 2026
I nuvarande hyresmodell ir gymnasieskolorna exkluderade®. I samband med 6versynen

2024 foreslas att gymnasierna ingar 1 modellen fran 2026-01-01. Pa sa vis likstalls
gymnasierna med andra hyresobjekt som omfattas av hyresmodellen och dess
malsittning,.

Fortydligande om tidpunkt for uppséagning av avtal
En verksamhet har maojlighet att siga upp hela eller delar av sina forhyrda lokaler. Ett

fortydligande gillande uppsigning av avtal for kommunagda lokaler foreslas genom att i
programmet for internhyra tydliggdra att uppsagning ska ske senast sista mars.

Modell for instegshyra
Frin dialogerna med vilfird skola framkom 6nskemal om en modell £6r instegshyra

vilket fOreslas som en férindring i internhyresmodellen. En instegshyra far hanteras fran
fall till fall, och for att en instegshyra ska kunna tillimpas ska vissa kriterier uppfyllas.
Bland annat sa ska hyresavtalet gilla tillkommande ytor och beslutet om instegshyra ska
tas i samband med att underlaget for investeringen/inhyrningen beslutas. Instegshyran
riknas fran nar lokalerna tas i ansprak och giller maximalt 66 % ar ett, maximalt 33 % ar
tva och full hyra fran ér tre. Fullstindiga kriterier f6r vad som ska uppfyllas for att
instegshyra kan vara aktuellt framgar av bilaga 1 Utredning och analys av hyresmodellen.
Rabattstegen dr framtagen med bakgrund i att verksamheten successivt ska kunna vixa in
1 nya lokaler och hanteras inom kommunstyrelsens budget.

Bostadsforvaltning
Bostadstorvaltning beskrivs 1 program for internhyra, avsnitt fem. I utvirderingen av
hyresmodellen har fastighetsenheten tillsammans med berérda verksamheter tagit fram en separat

3 KFKS 2021/1163 §164
* Beslut i Kommunfullmiktige 2020-06-15, §168
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dverenskommelse. Overenskommelsen reglerar bostadsforvaltningens arbete och fordelning av
vilka kostnader som belastar fastighetsenheten respektive vilka kostnader som belastar hyresgist.
Sammantaget innebir éverenskommelsen att fastighetsenheten tar ett storre helhetsansvar och
sikerstiller ett langsiktigt underhall av fastigheterna. Modellen f6r bostider blir pa sa satt mer lik
den modell som giller for lokaler enligt detta forslag.

Ekonomiska konsekvenser

Internhyresmodellen med kostnadshyra i grunden maojliggdr en rittvis och dndamalsenlig
hyresférdelning dir kostnaden belastar den verksamhet som nyttjar respektive lokal.
Kostnadsbaserad internhyra medfor 1 sig inga ekonomiska konsekvenser f6r Nacka
kommun som helhet da modellen i sig dr kostnadsneutral. Varje nimnds ekonomi
paverkas dock av internhyran. Aven fortsittningsvis ska internhyresférdelningen
beriknas genom kostnadshyra vilket innebir att alla kostnader for ett hyresobjekt ska
tickas av den hyresgist som hyr. Varje hyresobjekt ska ha en hyresgist som betalar
kostnadshyra till fastighetsenheten. Hyresnivder f6r nimnderna som beriknas enligt

hyresmodellen hanteras 1 ramarendet.

En tydlig definition av objektstypen sdrskilda fastighetsobjeket, vilka exkluderas fran
hyresmodellens kostnadshyra, har tagits fram dir finansiering hanteras inom

kommunstyrelsen.

Det ekonomiska ansvaret f6r ridanldggningar flyttas fran kommunstyrelsen till
fritidsnimnden. Overféring av budgetmedel ingar i mal- och budgetarbetet infér 2026.
Notera att fastighetsansvaret/hyresvirdsansvaret inklusive ansvar for drift och skotsel
kvarstar hos fastighetsenheten.

En modell {61 trappstegshyra foreslds inforas i modellen vilket sdtter ramarna for
mojligheten att tillimpa en rabatterad hyra 6ver en trearsperiod for tillkommande ytor.
Finansiering hanteras inom kommunstyrelsen.

Konsekvenser for barn

Barn vistas i manga av kommunens lokaler siasom skolor, forskolor och
idrottsanldggningar. Kommunens fastighetsbestind bestiende av savil egendgda som
inhyrda lokaler ska nyttjas effektivt, vara socialt, klimat- och miljdmassigt hallbara och
frimja verksamheternas behov. Internhyresmodellen med kostnadshyra i grunden
mojliggor en rittvist och andamalsenlig hyresférdelning dir kostnaden belastar den
verksamhet som nyttjar respektive lokal. Modellen ger forutsittningar for samnyttjande
av lokaler vilket ar bra f6r barn och unga.
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Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse daterad den 12 december 2024

Bilaga 1 Utredning och analys av hyresmodellen

Bilaga 2 Program for internhyra, uppdaterat 2024 (KFKS 2024/963)

Bilaga 2.1 Grinsdragningslista

Bilaga 2.2 Grinsdragningslista brandskydd

Bilaga 3 Regelverk f6r internhyra, ursprungligen beslutat 2020 och 2021 (KFKS

2020/388)
Poa Hellgvist Emelie Bjura
Trafik- och fastighetsdirektor Bitr. trafik- och fastighetsdirektor
Stadsledningskontoret Fastighetsenheten
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