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. Inledning
I.I  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. Regelverket for internhyra var framtaget for att
sikerstilla langsiktighet, kostnadseffektivitet och affirsmassighet i kommunens ansvar
som fastighetsdgare och inhyrare och for att sa lingt som méjligt motsvara
fastighetsmarknaden avseende bland annat uppsigningstider och ansvarsférdelning.

I mal och budget 2024—2026 gav kommunfullmiktige till kommunstyrelsen ett uppdrag:
”Kommunstyrelsen far i uppdrag att f6lja upp och utvirdera hyresmodellen som

251

beslutades om 2021 och vid behov féresla forindringar”. Fastighetsenheten, del av
kommunstyrelsen (KS) ir ansvarig f6r hyresmodellen och utsags som ansvarig att

genomfora det sirskilda uppdraget.

I.1.1  Uppdrag och syfte

Uppdraget syftar till att f6lja upp och utvirdera hyresmodellen som inférdes 2021 och vid
behov foresld férandringar. Att fasa in en ny hyresmodell tar tid, uppskattningsvis 2—3 ar.
Att under 2024 utvirdera modellen frin 2021 bedoms som en limplig tidpunkt ur den
aspekten.

Hyresmodellen dr en modell som giller for all f6rhyrning av lokaler och bostider dar
hyresgisternas, det vill siga verksamheternas, behov skiljer sig at. Avsteg, undantag och
speciallésningar bor undvikas. Det idr viktigt att podngtera att det inte existerar en helt
rittvis hyresmodell som alla verksamheter dr fullt n6jda med. Malsittningen ar att
modellen ska vara sa bra som mojligt for sa manga verksamheter som moijligt, likval
avvigt med kommunovergripande perspektiv, kommunens bista totalt sett och Nackas
fyra Gvergripande mal:

- Maximalt virde f6r skattepengarna
- Attraktiva livsmilj6er i hela Nacka
- Stark och balanserad tillvixt

- Bista utveckling for alla

I.1.2 Overgripande principer

Foljande overgripande principer ligger till grund f6r hyresmodellen:

- Konkurrensneutralitet
- Affirsmissiga och branschmaissiga villkor
- Transparens och 6ppenhet

! Mal och budget 2024-2026, sidan 4 punkt 21.1
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I.1.3  Ursprungliga mal for hyresmodellen

I nuvarande hyresmodell finns féljande malsittning att ldsa:

Hyresmodellen har som malsdttning att vara heltéckande for alla verksambeter, vara transparent,
forutsigbar och litt att forsta, underléitta ekonomiskt ansvarstagande, bidra till effektiv och flexibel
lokalanvéndning, klargora roller och ansvar, mdita kraven pa konkurrensneutralitet och mijliggora
Jdmfirelser med andra kommuner’.

Under utvirderingsarbetet 2024 har hyresmodellens malsittning ingétt som en del i
arbetet. Lds vidare under avsnitt 2. Utredning och analys nedan.

1.2 Metod

I.2.1 Organisation

Nedan presenteras uppdragets organisation och vilka funktioner och roller som bidragit i
arbetet.

A (" Trafik- och fastighetsdirektor
Q:\r‘i\\a St)'rgrupp Bitr. trafik- och fastighetsdirektdr/enhetschef fastighetsenheten

P

>
(]T Projektagare Gruppchef Lokal (fastighetsenheten)

\,
7

\,

N
L Ekonomi- och finansdirektor 4
<z
\

Stabs- och utvecklingschef trafik- och fastighetsprocessen
b,
N\

(" Bitr. ekonomi- och finansdirektor

Business controller, fastighetsenheten

)
K J Utvecklingsledare
R

\_ Finansiell controller, fastighetsenheten (konsult)

.22 Dialogmoten

Uppdraget har genomforts i dialog med direktorer och representanter fran
verksamheterna vialfird skola, valfard samhaillsservice samt kultur- och fritidsenheten.
Dialogméten genomférdes under perioden 24 maj—13 juni, tva moten per verksamhet,
samt 22—27 augusti 2024.

2 Regelverk for internhyra, KFKS 2020/388, 2020-10-08
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DIALOG

Onskemal?

Funkar bra idag?

Feedback!
Funka battre
framat?

Figur 1 Utdrag fran dialogméten, varen 2024

Totalt har tre dialogméten genomférts med var och en av verksamhetsgrenarna och
partsmoten mellan trafik- och fastighetsdirektéren, ekonomi- och finansdirektéren samt
verksamheternas direktorer har genomforts vid uppstart och under hosten 2024. Dialog-
och partsmétena har resulterat i virdefulla inspel, feedback, 6nskemal och idéer som
analyserats och utretts i arbetet. Las vidare under avsnitt 2.4 Inspel fran dialogmiten.

Nedan foljer en forteckning 6ver vilka representanter som deltagit fran verksamheterna i
genomforda dialogmoten med projektgruppen.

Vilfard skola Vilfird samhallsservice Kultur- och fritidsenheten
Rektor sédra Boo rektorsomrade | Bitr. produktionsdirektor Utvecklingsledare

Rektor Alta rektorsomrade Affirsomradeschef Utvecklingsledare
Controller VS Controller VSS Utvecklingsledare
Fastighetsstrateg - -

Tabell 1 Representerade roller frin verksamheterna i dialogméten

1.2.3 Tidplan

Uppdraget gavs 1 mal- och budgetirendet 2024—2026 och startade i februari 2024. Mindre
justeringar inarbetades i hyresnivaerna i samband med ramirendet i maj 2024 vilket utgor
grunden for hyrorna i budget 2025. Utvirdering av modellen och férslag till forandringar
har i samarbete med verksamheterna vilfard skola, valfard samhillsservice samt kultur-

och fritidsenheten arbetats fram under varen-hosten 2024. Det arbetet paverkar hyrorna i
mal och budget 2026.
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Nedan foljer en tidslinje 6ver uppdraget.

Aktivitet 2024 2025 2026

Startmote
X

Hyror i ramidrende enligt nuvarande X
hyresmodell (verksamhetsar 2025) —
Utvardering och framtagande av forslag till

forandringar i hyresmodellen

Beslut om revideringar i hyresmodellen
fattas i KSSU/KS

Beslut om revideringar i hyresmodellen
fattas i KF

Hyror i ramarende maj/juni
(verksamhetsar 2026)

Hyror for verksamhetsar 2026 faststalls
hosten 2025 i samband med mal och X
budgetprocessen

Hyror utifran reviderad modell giller fran —
| januari 2026

Tabell 2 Illustration av tidplan f6r uppdraget

.24 Avgransning

Det sirskilda uppdraget fran kommunfullmiktige till kommunstyrelsen dr formulerat sa
att kommunstyrelsen ska f6lja upp och utvirdera hyresmodellen som beslutades om 2021
och vid behov foéresld forindringar’. Grunden i uppdraget ir att principerna om
sjalvkostnadshyra enligt befintlig modell ligger kvar och att projektet tar fram forslag till
forbiattringar och férenklingar. Uppdraget inkluderar inte en 6versyn av hyresnivaer eller
framtagande av forslag till ny modell som frangar grundprincipen om sjalvkostnadshyra.

Utgangspunkten ar att fastighetsenheten ansvarar f6r kommunens strategiska
fastighetsinnehav och tillhandahaller dndamalsenliga lokaler f6r verksamheterna att hyra
och att hyresgisten ansvarar for de lokaler som verksamheten hyr.

2.  Utredning och analys

2.1 Malsittning

Under utvirderingsarbetet 2024 har 6versyn av hyresmodellens malsittning ingatt som en
del i arbetet (lis hyresmodellens malsattning i avsnitt 1.1.3 Ursprungliga mal for
hyresmodellen). Att hyresmodellen har som malsittning att vara heltickande for alla
verksambheter dr bra och det mest effektiva f6r kommunen som helhet. Det innebér dock
att verksamhetsspecifika 6nskemal inte alltid kan tillgodoses i modellen da modellen giller
tor alla. Det dr en svar balansgang att hitta en modell som passar s bra som mojligt f6r sa
manga verksamheter som moijligt med verksamhetsspecifika 6nskemal som inte alltid dr
limpliga sett ur ett kommunovergripande perspektiv.

3 Mal och budget 2024-2026, sidan 4 punkt 21.1
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Sammanfattningsvis kan konstateras att regelverkets befintliga malsittning ar bra och
foreslis gilla dven fortsittningsvis. Utvarderingen 2024 har dock resulterat i ett antal
forslag 1 stravan efter att na denna malsittning.

2.2 For- och nackdelar med nuvarande modell

Sjilvkostnadshyra som grund for hyresmodellen bedéms ge goda forutsittningar for en s
rittvis hyra for verksamheterna som mojligt. Verksamheterna kan paverka sin
lokalkostnad genom att nyttja lokalerna effektivt, siga upp lokaler som inte behévs och
bestilla exempelvis lokalanpassningar utifran vad ekonomin tillater. Modellen ger
kommunen kontroll och god ekonomisk ordning av varje objekt vilket ligger till grund for
hyresnivaer och uppféljning.

Dock driver sjilvkostnadshyra pa objektsniva mycket administration. Modellen innebir
ett stort personberoende, det ar tidskrivande att berikna hyrorna och bade forvaltningen
och verksamheterna har svart att forutse hyresnivaerna. Nuvarande modell ger inte
mojlighet att pa ett enkelt sitt justera hyran f6r exempelvis forindringar i inflation eller
forindrade elpriser. En sidan omrikning tar mycket tid och administration i ansprak.
Hyresnivaerna tenderar att svanga mellan aren da berakningar i nuvarande modell baseras
pé foregaende arets kostnader till kommande ars hyra. En engangshindelse saisom en
vattenskada eller annan hindelse som féranleder reparationskostnader paverkar hyran
forst om tva ar. Noterbart dr ocksa att fastighetsrelaterade investeringar som hyresgisten
inte sjilv viljer sisom nodvindiga komponentutbyten, solcellsinstallationer eller politiska
satsningar pa exempelvis utemiljoer paverkar hyran.

I arbetet med utvirdering och att ta fram forslag till férindringar 1 hyresmodellen enligt
2024 érs uppdrag till kommunstyrelsen har ovanstdende beaktats.

2.3 Hyresmodellen for okat samnyttjande

Samnyttjande av lokaler omskrivs i program for internhyra avsnitt 4 (se bilaga 2). Enligt
hyresmodellen ska alla interna hyresgister skapa férutsittningar f6r samnyttjande av
lokaler dir malet dr 6kad flexibilitet av lokalernas anvindningsomraden samt hégre
nyttjandegrad. Vidare beslutas upplatelse av samnyttjandelokaler av den som har
radighet 6ver lokalerna som forstahandshyresgist, dir intikten fran uthyrningen tillfaller
forstahandshyresgisten.

Den nya hyresmodellen som inférdes 2021 medférde nagra forindringar i regelverket
kring samnyttjande i jimférelse med den gamla modellen. Bland annat 6vergick ansvaret
for sporthallar, gymnastiksalar och 6vriga idrottsanlaggningar fran fastighetsenheten till
fritidsndimnden, dar uthyrningen nu gar via bokningsgruppen och dir férdelning av tider
sker enligt fastslagna fordelningsprinciper. Vilfird skola bekriftar att den nya modellen
inneburit att skolan i nagra fall avstar fran att framfor allt hyra
sporthallar/gymnastikhallar d4 de anser att taxan dr f6r hog. Bokningsstatistiken visar
dock att antalet uthyrda timmar f6r bide gymnastiksalar och sporthallar/gymnastikhallar
6kat nagot mellan 2023 och 2024 (se appendix med bokningsstatistik per objekt i slutet
av rapporten). Enligt kultur- och fritidsenheten har den nya hyresmodellen vare sig
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bidragit till ett 6kat eller minskat nyttjande av gymnastiksalar och
sporthallar/gymnastikhallar pd en 6vergtipande nivé i jimforelse med tidigare
hyresmodell (lis vidare om inspel fran dialogméten med kultur och fritid under avsnitt
2.4.3 rubriken samnyttjande).

Effektivt nyttjande och samnyttjande av lokaler 4r malsdttningen och alla verksamheters
gemensamma ansvar enligt hyresmodellen. Nuvarande rutin, att samtliga sportlokaler
(bdde gymnastikhallar och sporthallar/gymnastikhallar) finns tillgingliga genom
bokningsgruppen dir uthyrning sker enligt fordelningsprinciper och dir nirliggande
kommunal eller fristiende skola har méjlighet att hyra sporthallen pa skoltid mot
fastslagen taxa, bedoms fungera bra utifran inspel fran vilfird skola. Rutinen mojliggor
att hallen anvinds med grund i skolans behov av tider och att andra verksamheter har
mojlighet att hyra i jimforelse med tidigare modell dir tiderna pa vardagar dagtid var
lasta till skolan med motsvarande hyreskostnad. I jaimforelse kan det stillas mot
alternativet att nirmaste skola ’tvingas” hyra gymnastiksalen pa vardagar under skoltid
(exempelvis mellan klockan 8—16), med motsvarande hyresckning som det skulle
innebira for skolan. Det skulle troligen fa nyttjandegraden att ga upp i teorin eftersom
lokalen skulle vara uthyrd till skolan nagot fler timmar én i dagslidget, men det behover
stillas i relation till skolans faktiska behov av gymnastiklokaler. Det kan ocksa tilliggas
att inom dmnet idrott ocksa finns aktiviteter sisom exempelvis friidrott och orientering
som inte kan genomfoéras inomhus och da finns inte ett behov av en lokal. Om skolans
behov understiger den tilldelade” tiden i gymnastiksalen under skoltid far dels skolan
betala f6r mer dn de nyttjar, dels dr lokalen bokad men outnyttjad och andra skolor eller
foreningar med intresse att hyra utestings frain mojligheten att gora sa.

Nuvarande rutin, att skolan hyr utifran sitt behov, dr en rutin som skolan énskar
fortsitta med. I dialog med valfird skola har perspektiv framforts om balansgiangen
mellan styrningsfragan av vad skolan ”maste” hyra och verksamhetsfragan och dess
behov av forhyrning av halltider f6r rektorn att besluta om. I nuvarande
internhyresmodell dr det upp till skolan att besluta vad som anses bist att hyra for
verksamheten, dir ansvar och befogenhet att besluta 6ver verksamhetens lokalbehov
ligger hos rektorn och dven fortsittningsvis foreslas gora det. Dock patalas att valfard
skola anser att taxorna dr for hoga, och att det dr det frimsta skilet till att skolan 1 vissa
fall avstir fran att hyra gymnastiksalar men framfér allt sporthallar/gymnastikhallar. Den
slutsatsen bekriftas av bokningsgruppen som erfar samma feedback fran skolorna.

Mellan 2023 och 2024 har antalet bokade timmar f6r skolor pa vardagar kl 8.00-16.00
totalt sett Okat med 2% f6r gymnastiksalar och 6% for sporthallar/gymnastikhallar. P4
objektsniva gar det dock att urskilja bade minskat antal bokade timmar och 6kat antal
bokade timmar mellan 2023 och 2024. Se appendix i slutet av rapporten dir
bokningsstatistik for gymnastiksalar och sporthallar/gymnastikhallar framgir.

Samnyttjande i sirskilda uppdrag

I mal- och budget 2024-2026 fick kommunstyrelsen i sirskilt uppdrag fran
kommunfullmiktige att tillsammans med fritidsnimnden och kulturnimnden f6lja upp
hur skollokaler anvinds under icke skoltid och om riktlinjerna f6r 6kat samutnyttjande
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av lokaler leder till just 6kat samnyttjande®. I mil och budget 20252027 gavs
kommunstyrelsen i sirskilt uppdrag att samordna uthyrningen av skollokaler pa kvillar
och helger’. Dessa sirskilda uppdrag pagar parallellt eller ska starta 2025 och redovisas
separat.

2.3.1 Nyttjandegrad av gymnastiksalar och sporthallar

Bokningsgruppen, tillhdrande kundserviceenheten, hanterar bokningar av sportlokaler
(gymnastiksalar och sporthallar/gymnastikhallar) pa uppdrag av fritidsnimnden.
Bokningsgruppen fordelar tider utifran satta tilldelningsprinciper, och skolorna far sent
pé varen (vanligen i maj manad) besked om tilldelade tider i sportlokaler kommande
hést- och vartermin. Huvudregeln ir sedan att dessa bokade lokaltider kan justeras tva
veckor in pd hostterminen, fOr att sedan ligga fast f6r kommande lasar. Dock har skolan
ibland behov av att boka av lokaler utifran férindrade forutsittningar dir forindrat
behov och schemaldggning gor att avbokning behovs, dven efter de tva forsta veckorna
pa hostterminen. I dessa fall hjalper bokningsgruppen till fran fall till fall och later
skolan avboka lokalen. Det innebir en del administration bade fran skolans och
bokningsgruppens sida, men medfor att den avbokade tiden tillgingliggors for andra att
hyra. Dock ir det enligt bokningsgruppen sillan férekommande att lediga tider 1
sportlokaler under skoltid hyrs av ndgon annan verksamhet dn skolan. Det giller f6r
bide gymnastiksalar och sporthallar/gymnastikhallat.

Forslagsvis bor samma internhyresregler gilla f6r bade gymnastiksalar och idrottshallar,
dvs forhyrning till skolor foreslas dven fortsittningsvis ske genom bokningsgruppen dir
tillgdngliga tider utéver skolans behov finns tillgdangliga f6r andra verksamheter. En viss
skillnad kan dock konstateras foreligga gallande de elva (11) gymnastiksalar som finns i
kommunen’. Gymnastiksalarna ligger i mycket nira anslutning till skolan och den
naturliga hyresgisten till salarna dr den skolan som ligger niarmast, vilket bekriftas av
bokningsgruppen da det dr mycket ovanligt med nagon annan hyresgist dn den narmsta
skolan i gymnastiksalarna. Dock framf6r vilfird skola att de vill fortsitta med
nuvarande rutin, att de hyr salen utifrin behov per timma. Ett annat perspektiv, som gar
emot detta 6nskemal, dr att framfoéra den eventuella olimplighet som ligger 1 att externa
vuxna ror sig 1 omklidningsrum under skoltid 1 nira anslutning till undervisningstid.
Detta talar 4 sin sida for att gymnastiksalar méste hyras av nirliggande skola pa vardagar
under skoltid, men med nackdelen att andra skolor i niarheten inte lingre far méjligheten

att hyra in sig.

Gillande nyttjandegrad gar det att identifiera vissa skillnader mellan olika
rektorsomraden. I centrala Nacka dr trycket pa sportlokaler under skoltid hogt, och
lediga tider finns enbart vid avbokningar i undantagsfall. I andra delar av kommunen,
siasom i Saltsjobaden och Alta, ir utbudet av sportlokaler hégre i relation till antal elever
i nirliggande skolor. Dir gar det i bokningsstatistiken se att sporthallar i hégre grad
avbokas av skolan, bade enstaka timmar under veckodagarna, och under tidiga

+ Mal och budget 2024-2026, punkt 21.2 (sid 4)

3 Mél och budget 2025-2027, punkt 23.7 (sid 2)

® Duvnis, Jarla, Neglinge, Saltingen, Stavsborg, Sigtorp, Samskolan, Alta, Nacka sportcenter Birka, Nacka sportcenter
Jérla samt Vilans skola.
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hostveckor fran terminsstart till hostlovet. Avbokningarna gors for att taxan for
sporthallar/gymnastikhallar for skolor upplevs hog, ndgot som bade vilfird skola och
bokningsgruppen framfort 1 dialoger med projektgruppen. Lis vidare avsnitt 2.3.2 Taxor
for skolor nedan.

2.3.2 Taxor for skolor (kundgrupp I1):

Nedan presenteras ett utdrag 6ver gillande taxor for sporthallar och gymnastikhallar’. T

den hogra kolumnen framgar det vad skolan betalar per timma for olika typer av
idrottshallar.

Sporthallar och Hog subvention Lag subvention Kundgrupp Skolor &

gymnastikhall Kundgrupp 2 Kundgrupp 1-5& 10 kundgrupp 11
3&4

(kr/timme)

Sporthall/gymnastikhall 50 kr 95 kr 750 kr 730 kr

Halv 25 kr 50 kr 375 kr 365 kr

sporthall/gymnastikhall

Gymnastiksal 35 kr 80 kr 180 kr 200 kr

Ombkladningsrum - - - 100 kr

(endast for skolor)

Tabell 3 Utdrag av taxor for skolor avseende sporthallar och gymnastikhallar, faststillda 2024-05-29

Som taxorna ar utformade kostar det olika mycket for en skola att hyra en
sporthall/gymnastikhall jimfort med en gymnastiksal. Bakgrunden till det kan kortfattat
beskrivas med att de olika lokaltypernas yta och utrustning vasentligt skiljer sig ét.
Taxorna skiljer sig aven at mellan olika kundgrupper, dir skolor generellt betalar nast
hégst taxa av de fyra nivaerna.

Taxornas niva paverkar skolans incitament att hyra sporthallar/gymnastikhallar och
gymnastiksalar. Gymnastiksalarna bokas nastintill uteslutande av nirliggande skola, och
nyttjandegraden dr hég. For denna lokaltyp ar det ovanligt att skolan avbokar timmar
under terminen. Sporthallar/gymnastikhallar nyttjas ocksé i hog grad av skolor under
skoltid, men 1 jimforelse med gymnastiksalarna sa avbokas dessa i hogre utstrickning
under terminens gang. Arbetet kriver administration bade hos skolan och av
bokningsgruppen. Det frigor visserligen lediga tider, men bokningsgruppen menar att
enstaka timmar under skoltid séllan hyrs ut till ndgon annan nar de bokats av skolan.

Utanfor internhyresmodellen finns méjligheten for fritidsnimnden att justera taxorna
vilket torde paverka uthyrningsgraden till skolorna. Det finns eventuellt dven mojlighet
att se over tilldelningsprinciperna som fritidsnimnden ansvarar f6r och som
bokningsgruppen tilldelar tider utifran. Det bedoms dock ligga utanfér det sarskilda
uppdraget om 6versyn av hyresmodellen och framtagande av forslag till férindringar,
men dr ett alternativ som fritidsnimnden har mdéjlighet att titta vidare pad utifran
hyresmodellens avsnitt 4 dir det star att samtliga interna hyresgister ska skapa
forutsittningar for samnyttjande.

7 Taxor och avgifter 1 idrotts- och fritidsanliggningar (FRN-2024-00051 §47, faststilld 2024-05-29)
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2.4 Inspel fran dialogméten

Nedan presenteras inspel som framkommit i de dialog- och partsméten som
projektgruppen haft tillsammans med verksamheterna valfard skola (VS), Valfard
samhillsservice (VSS) samt kultur och fritidsenheten (KoF). Sammanfattning av varje

verksamhetsdialog framgir i slutet av respektive stycke.

2.4.1 Vilfird skola (VS)

Fordelning av hyreskostnad for en likvardig skola

I dialogerna med representanterna f6r VS har det framkommit 6nskemal om att
hyresmodellen behéver ge forutsittningar f6r en likvirdig och mer réttvis skola f6r alla
elever ur ett lokalkostnadsperspektiv. Kostnadshyra innebir exempelvis att en ny skola
med hoga kostnader for rintor och avskrivningar (kapitaltjainstkostnader) kan vara
orattvist ur aspekten att lokalhyran blir hég relativt en skola som ligger 1 gamla lokaler,
som 4 andra sidan har hogre kostnader for reparationer och underhall och eventuellt ligre
yteffektivitet.

Nuvarande modell med kostnadshyra per objekt bedoms ge en sd bra grund for rattvis
och likvardig skola som méjligt. Att anvinda schabloniserade kostnader i hégre
utstrickning ger ocksa forutsiattning for en mer rittvis hyra (lis mer om det nedan samt i
avsnitt 3. Forslag till justeringar i modellen). Notera att det 1 hyresmodellen ej foreligger nagot
hinder f6r VS att inom sitt ansvarsomrade omférdela hyran inom skolformerna for att

jamna ut eventuella orittvisor.

Instegshyra for nya objekt

I dialog- och partsmoten har 6nskemal om instegshyra for nya skolor framférts. Nir en
torskola, skola eller dldreboende byggs kan det forekomma att verksamheten “vixer” in i
lokalerna. Det édr oftast mer ekonomiskt att bygga hela lokalen direkt i stallet for att dela
in byggnationen i etapper for att anpassa efter verksamhetens behov. Det kan da finnas
skil for att 6ppna upp for en instegsrabatt i hyresmodellen. Det édr inte ovanligt att det
torekommer hyresrabatter inom fastighetsmarknaden fOr att underlitta hyresgistens

uppstart 1 lokalerna.

En instegshyra far hanteras fran fall till fall. For att en instegshyra ska kunna tillimpas ska
det gilla tillkommande ytor (¢j renoverade eller nya lokaler som ska ersitta gamla lokaler
med motsvarade kapacitet) och att beslut om instegshyra tas i samband med att
undetlaget for investeringen/inhyrningen beslutas. En instegshyra bor ha en begtrinsning i
tid, forslagsvis 3 ar. Lds mer detaljer om forslaget i avsnitt 4.7 Modell for instegshyra.

Uppségningar

VS har dven lyft att modellens villkor f6r uppsigning gor det svart att siga upp ytor som
inte behovs for verksamheten och 6nskar fa en moijlighet att under en tid franga villkoren
for uppsagning for att fa flexibilitet i nyttjandet. Det kan exempelvis vara lokaler som
verksamheten bedomer att de behover pa sikt for att mota framtida behov men som

verksamheten vill undvika hyreskostnad for 1 dagsliget. VS ser en utmaning 1 att na
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kommunens overgripande mal om antal elever som beviljas plats i den skola som de har
valt i forsta hand i balans med ett effektivt lokalnyttjande.

Samarbete, tidplan och skolval

I dialogerna har samtal f6rts om hur VS och fastighetsenheten kan stirka samarbetet
kring hyror och strategiska skolfragor. Det har bland annat framkommit behov av att se
over drsplaneringen tillsammans dir en fraga som lyfts dr hur uppsigningstid av
hyresavtalen kan ha bittre koppling till skolvalets tidplan och hur VS budgetprocess for
hyror kan forfinas. Det har dven framkommit behov av att tydliggora vilka beslut som tas
upp och fattas 1 olika métesforum och av vem. Vidare utveckling av samverkan mellan VS
och fastighetsenheten sker utanfér hyresmodellen och tas inte med som f6rslag till

torindring.

Grinsdragningslistor

Hyresmodellens grinsdragningslistor upplevs otydliga och svira av de som nyttjar lokalen.
I samband med uppdraget att utvirdera hyresmodellen har ett arbete initierats med att ta
fram forenklade grinsdragningslistor och tydliggéra dem. I sak innebir arbetet ingen
forindring 1 grinsdragningen, utan dr en administrativ atgird for att underlitta

anvindningen av listorna framéver.

Schablon for underhall

Som nimnts tidigare 1 dokumentet driver kostnadshyra for samtliga kostnader per objekt
mycket administration och ar tidskrivande. Att anvinda kostnadsschabloner f6r underhall
skulle vara effektivt och ett mer tittvist sitt att berdkna underhallskostnaderna. Att, som i
dagens modell belasta hyran med underhallskostnader som genomfordes for tva ar sedan,
ger upphov till fragor och gor hyran svar att forsta. Schabloner gor det dven enklare att
forutspa hyran och det gar inte pa férhand att veta de exakta kostnaderna for respektive
byggnad. Lis vidare i kapitel 4 Forslag till justeringar i modellen avsnitt 4.1.

Underhallskostnader for byggnader med hoga kulturhistoriska virden

Byggnader med hoga kulturhistoriska varden har generellt hogre underhallskostnader dn
6vriga bygenader till £6ljd av underhallsarbete som ibland tar lingre tid, har sirskilda krav
pé aterstillning och krav pa sirskilda tillstand. I dialogerna framkom 6nskemal om att
gOra nagot at detta om mojligt. Forslagsvis arbetar fastighetsenheten med att utreda
mojligheten att soka bidrag frain Linsstyrelsen f6r underhallskostnader 1 byggnader med
héga kulturhistoriska virden vilket kan resultera i sinkta underhallskostnaden f6r aktuellt
objekt. Forslaget ligger utanfor hyresmodellen och ingar saledes inte i forslag till

férindringar.

Investeringar

I dialogerna lyftes dven fraigan om det vore mojligt att fastighetsenheten genomfér mindre
investeringar 1 inhyrda fastigheter 1 syfte att minska den totala kostnaden. Fragan har
utretts bland annat i dialog med ekonomiprocessen och férslaget ér inte forenligt med
gillande redovisningsregler. Att en extern fastighetsdgare skulle tillita att mindre
investeringsarbete genomférs av ndgon annan part bedoms dven osannolikt med tanke pa
garantier, ingrepp 1 fastighetstekniska installationer, barande konstruktioner med mera.
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I dialogerna framférdes dven behovet av bittre framférhéllning gillande information och
beslut infor stérre investeringar i1 befintliga lokaler gillande exempelvis kalkylunderlag,
avskrivningstid och dirpa foljande hyrespaslag. Aven planering av
verksamhetsanpassningar utifrin verksamheternas behov behéver starkas. Samarbetet
mellan vilfird skola och fastighetsenheten ligger utanfér hyresmodellen dir arbete pagar i

strategiska moétesforum tillsammans.

Slutsats valfird skola

Dessa punkter tas med i forslag pa férandringar i hyresmodellen:
e Modell for instegshyra (se avsnitt 4.7 Modell for instegshyra).
e Schabloner for vissa kostnader sisom underhallskostnader (se avsnitt 4.1
Schabloner anvinds for vissa kostnader).

Dessa punkter tar fastighetsenheten eller verksamheten vidare utanfér hyresmodellen:
e Fordelning av hyreskostnad f6r en likvirdig skola
e Stirka samarbetet kring arsplanering, investeringar och strategiska moten mellan
Vilfird skola och fastighetsenheten
e Forenkla och tydliggéra grinsdragningslistor
e Underséka bidrag f6r underhallskostnader i byggnader med hoga kulturhistoriska

varden

242 Valfard samhallsservice (VSS)

Fastighetsprocessen flyttas till VSS

Representanter fran vilfird samhaillsservice har i dialogmétena lyft frigan om det vore
mojligt £6r VSS sjalva att ansvara fOr fastighetsprocessen gillande inhyrningar. Det skulle
1 sa fall innebira att dialog med externa fastighetsigare, férhandling, avtal och
uppsigningar, projektplanering och fakturafléde skulle hanteras utanfor
fastighetsenhetens verksambhet.

Alternativet har utvirderats av projektgruppen och styrgruppen dar slutsatsen dragits att
det inte vore det bista f6r kommunen pa 6vergripande niva. Fastighetsenheten dr av
kommunstyrelsen utsedd som ansvarig f6r fastighetsprocessen och malsittningen dr
kostnadseffektivitet och affarsmassighet i kommunens ansvar som fastighetsigare och
inhyrare. Att splittra upp fastighetsprocessen sa att delar av den skéts av annan enhet dn
fastighetsenheten bedéms inte effektivt eller andamalsenligt med kommunens

overgripande mal.

Transparens kring hyrans olika delar

Sjilvkostnadshyra utgor grunden i hyresmodellen. I dialogerna med VSS har det
framkommit 6nskemal om en férbittrad transparens kring hyrans olika delar.
Verksamheten har framhdllit att det vore uppskattat att se och forsta hyrans olika delar
dar klarhet kring overheadkostnader sarskilt lyfts fram. Detta dr ndgot som
fastighetsenheten stiller sig positiva till och transparensen kring hyrans olika delar kan
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med fordel stirkas. Forslaget ligger utanfér hyresmodellen och tas med i
fastighetsenhetens fortsatta forbattringsarbete.

Inhyrningar vs. eget bestand

VSS har dven lyft fram att de 1 jimforelse med andra aktorer pa marknaden har relativt
hoég hyra med anledning av att merparten av deras verksamhetslokaler dgs av externa
fastighetsagare. Senare drs kraftiga 6kning i indexreglering har varit mycket kinnbar f6r
verksamheten. VSS stiller sig positiva till att i storre utstrickning anvinda kommunens
dgda lokaler och minska ner pa andel inhyrda lokaler for att fa en battre balans.

Overta mediakostnader

I dialog med representanter fran verksamheten har 6nskemal framforts om att fakturor
for mediakostnader® ska g4 direkt till VSS med motiveringen att incitamenten ckar for
ligre mediaanvindning och kostnadsminimering. En av de 6vergripande malsittningarna
med modellen f6r internhyra ér att kostnader som hyresgisten sjilva kan paverka baseras
pé faktiska kostnader for objektet och darfor foreslas att hyresgisten sjilva hanterar
fakturor for vatten, el och virme dir sa dr tekniskt mojligt. Pa sa vis foérenklas
administrationen. Fastighetsenheten ir inte lingre mellanhand av fakturorna dar
kostnaden i steg tva ska belasta hyresgisten, utan kostnaden hamnar i den verksamheten
som den hor hemma i direkt. Fastighetsenheten arbetar vidare med detta forslag under
2025 i samarbete med berorda verksamheter.

Slutsats Vilfird samhallsservice

e Fakturor for el, virme, vatten och avlopp (mediakostnader) hanteras direkt av
hyresgisten dar det ar tekniskt mojligt (se avsnitt 4.1 Schabloner anvénds for vissa
kostnader).

Dessa punkter tar fastighetsenheten eller verksamheten vidare utanfér hyresmodellen:

e Transparens och tydlighet kring hyrans olika delar sisom overheadkostnader

e Stirka det gemensamma ansvaret att na hogre grad av effektivt nyttjande av

kommunens lokaler

e Gemensamt arbete i syfte att minska energianvindning

243 Kultur och fritidsenheten (KoF)

Lamna tillbaka fastighetsprocessen till fastighetsenheten

Inférandet av den nya internhyresmodellen 2021 innebar en stor forflyttning
administrativt for kultur- och fritidsenheten. Det har i dialogerna och partsmétena dven
framkommit att otydlighet upplevs 1 ansvarsférdelningen mellan fastighetsenheten, kultur-
och fritidsenheten och idrottsdriften som i sin tur arbetar pa uppdrag av KoF.
Idrottsdriften dr organiserad inom och tillh6r Vilfird samhaillsservice (VSS).

8 Kostnaden f6r el, virme, vatten och avlopp
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Det har dven lyfts att samverkan inom nybyggnadsprojekt och nya inhyrningar inte har
fungerat optimalt och det upplevs osikert hur mycket stod som KoF kan férvintas fa
fran fastighetsenheten. KoF har en 6nskan om dnnu mer stod i projekten for att undvika
behovet av dubbla kompetenser. Forslaget ar att 1 nuldget limna hyresmodellen
oforindrad men att det foreligger ett stort behov av en strategisk 6versyn och utvirdering
av ansvar, roller och organisation kring idrotts- och kulturfastigheter framgent dar
fastighetsenheten och kultur- och fritidsenheten tillsammans behover reda i frigan
torslagsvis inom befintliga strategiska métesforum.

Griansdragningslista - utmaning

KoF bedriver inte ndgon egen verksamhet 1 idrotts- eller kulturfastigheterna utan upplater
dessa i sin tur genom att hyra ut exempelvis sporthallar och gymnastiksalar per timme till
skolor och foéreningar eller upplater lokaler f6r bibliotek och fritidsgardar till upphandlade
driftoperatorer. Att tillhandahalla lokaler f6r drift av bibliotek och fritidsgardar stiller
hogre krav pa forutsagbarhet 1 grainsdragningar mellan hyresvird och hyresgast eftersom
villkoren vid upphandlingstillfillet beh6éver vara tydliga och transparanta. Att under
pagaende avtalsperiod med en driftoperatdr fa igenom férindringar i ansvar och
gransdragning for lokalerna ser Kol' som en svirighet, nagot som framforts i dialogerna.

Det har dven framkommit att det upplevs otydligt f6r KoF vad som ér en anpassning av
en befintlig lokal och vad som dr sedvanligt underhéll dir hyresgistens anpassningar
paverkar hyran genom 6kade kapitaltjinstkostnader. Ett exempel pa detta kan vara att
fastighetsenheten inte har planerat in renovering av omkliadningsrum i en byggnad ett
visst ar men KoF beslutar dnda att denna renovering ska genomforas tidigare dn
underhéllsplaneringen.

Fastighetsenheten och kultur- och fritidsenheten fortsitter samverkan for att 6ka
kunskapen om och fortydliga grinsdragning i drift, underhall och kostnadsansvar, vilket
ligger utanfér hyresmodellen.

Las, larm och passersystem

KoF o6nskar att allt ansvar for hantering av las-, larm- och passersystem liggs pa
fastighetsenheten samt 4ven de fysiska installationerna. Onskemalet grundar sig i att det ir
mycket administrativt krivande och att enheten inte sjalva bedriver niagon verksamhet i
lokalerna utan upplater vidare. Fragan dr hogst aktuell och behéver lyftas vidare utanfor
hyresmodellen dir fastighetsenheten initierat en forstudie tillsammans med
digitaliseringsenheten. Férstudien ska fokusera pé att identifiera och foresld 16sning av ett
sammanhallet och centralt ansvar for avtal och leverantorsrelationer samt férvaltning av
de digitala 16sningarna kopplat till lis och inpassering. Forstudien ska dven resultera i en
heltickande bild 6ver den nuvarande situationen vad galler las, larm och inpassering och
ge en rekommendation for hur dgarskap och ansvar bor férdelas framéver. I 6versynen
av hyresmodellen foreslds ingen forindring i grinsdragningen kring las, larm och
passersystem i nuldget.
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Stabil hyra dver tid

I dialogerna har vikten av stabila hyror 6ver tid framforts da det ligger till grund for taxor
och avgifter. Kostnadshyra baserad pa faktiska kostnader riskerar att ge stora svingningar
1 hyran mellan dren och anvindande av kostnadsschabloner i hogre utstrickning torde
minska svingningarna i hyresnivaer over tid. Se vidare beskrivning i avsnitt 4.1.

Noterbart ir att otydligheten som framforts kring skillnaden mellan sedvanligt planerat
underhéll och anpassningar bestillda av hyresgister, som genererar kapitaltjinstkostnader,
ger storre svangningar 1 hyran dn underhall som ryms inom schabloner f6r detta
kostnadsslag. Det vill siga nagot som verksamheten sjilva kan paverka.

Samnyttjande

I och med den nya hyresmodellen 6vergick ansvaret for sporthallar, gymnastiksalar samt
ovriga idrottsanliggningar fran fastighetsenheten till fritidsnimnden och fritidsnimnden
fick dirigenom ansvaret for uthyrning av dessa lokaler under dag-, kvill- och helgtid. Det
innebar ocksa att ansvaret for delar av drift, underhall och utrustning som tidigare lag pa
fastighetsenheten flyttades 6ver till fritidsnamnden vilket innebar en stor forflyttning i
arbetsuppgifter for medarbetare pa kultur- och fritidsenheten samt utékat uppdrag till
idrottsdriften. I dialogerna har KoF lyft att ansvaret f6r samnyttjande av framfor allt
skollokaler upplevs som otydligt och med nuvarande regelverk f6r samnyttjande far KoF
input fran féreningar att det har blivit for dyrt att hyra in sig 1 skolor.

Fore den nya hyresmodellen infordes hade fastighetsenheten ansvaret for sporthallarna
(40X20 meter) dar fritidsnamnden och respektive skola hyrde sporthallarna - skolan var
hyresgist pa dagtid och fritidsnimnden var hyresgist pa kvillar och helger. I samband
med nya hyresmodellen fick fritidsnimnden ansvaret f6r sporthallarna pa bade dag- och
kvallstid (se ovan). Av en analys frin KoF gillande nyttjande av sporthallar kan enheten
inte se att inforandet av den nya hyresmodellen paverkat anvindningen av sporthallar.
Bade fore och efter inférandet av hyresmodellen ar 2021 har privata och kommunala
skolor férdelats bade dag- och kvillstider av bokningsgruppen utifran
fordelningsprinciper. Den nya hyresmodellen inférdes dock mitt under Covid-pandemin
vilket troligen paverkade forhyrningen, men modellen har inte inneburit nagra egentliga
torindringar 1 nyttjandet av sporthallar enligt KoF. Fér bokningsstatistik av skolan pa
vardagar kl 8.00-16.00, se appendix i slutet av denna rapport.

Gymnastiksalar med en storlek av 20X10 meter, som fére hyresmodellens inférande var
skolans ansvar, overgick till fritidsndmnden i samband med inférandet av den nya
hyresmodellen. Nya hyresmodellen innebar att skolorna férdelas tider 1 dessa salar, till
skillnad mot att skolorna tidigare hade eget hyreskontrakt och egen radighet 6ver
nyttjandet. I dagsldaget nyttjas gymnastiksalar nést intill enbart av nirliggande kommunal
skola. Trots att mojlighet och lediga tider finns (dock i1 begrinsad omfattning), har kultur-
och fritidsenheten inte upplevt ett intresse fran andra skolor eller andra aktorer att boka
gymnastiksalarna pa dagtid. Vilfird skola upplever dock att den nya hyresmodellen
inneburit att vissa skolor hyr sportlokaler 1 nagot ligre utstrickning an tidigare, fraimst till
toljd av att de upplever taxorna f6r hoga. Se avsnitt 2.3 Hyresmodellen for okat sammnytyiande.
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Hog nyttjandegrad av skollokaler samt idrottsanlidggningar pa kvillar och helger
frimjar god hilsa och vilmaende hos Nackabor i alla aldrar och ir nagot som
kommunstyrelsen tillsammans med fritidsnimnden och kulturnimnden arbetar
med genom sirskilda uppdrag bade 2024 och 2025.

Slutsats Kultur- och fritidsenheten

Dessa punkter tas med som férindring i hyresmodellen:
e Schabloner for vissa kostnader (se avsnitt 4.1 Schabloner anvinds for vissa kostnader).

Dessa punkter tar fastighetsenheten eller verksamheten vidare utanfér hyresmodellen:

e Strategisk Gversyn och utvirdering av ansvar och organisation kring idrotts- och
kulturfastigheter

e TFortsatt samverkan mellan enheterna for att fortydliga gransdragning i drift,
underhall och kostnadsansvar

e Opversyn lis, - larm- och passersystem

e Samarbete f6r samnyttjande i hégre utstrickning

4. Forslag till justeringar i modellen

Dialogmétena med verksamheterna samt fastighetsenhetens och ekonomiprocessens
erfarenheter har resulterat i nedanstdende forslag till justeringar i hyresmodellen. Syftet
med fOrslagen ir att efterleva hyresmodellens malsittning i hdgre grad. Malsittningen
kvarstar utan forindring:

Hyresmodellen har som malsdttning att vara heltickande for alla verksambeter, vara transparent,
forutsigbar och litt att forsta, underldtta ekonomiskt ansvarstagande, bidra till effektiv och flexibel
lokalanvandning, klargira roller och ansvar, mita kraven pa konkurrensnentralitet och mijliggora
Jéimfirelser med andra kommuner’.

4.1 Schabloner anvands for vissa kostnader

I syfte att striva efter malsittningen om en mer fOorutsidgbar hyra samt en jaimnare
hyresniva 6ver aren och mellan hyresobjekten foreslas att hyran beriknas utifran
schabloner for vissa kostnadsslag motsvarande totala faktiska kostnader. Berdkningar av
hyra enligt den nuvarande hyresmodellen bygger pa faktiska kostnader for det senaste
helaret. D4 budgetberikningen paborjas redan 1 mars infor ram-arendet finns
knapphindiga uppgifter om hur innevarande ar kommer att ga. Detta innebir att
hyresnivaer i budget exempelvis 2024 bygger pa kostnaderna 2022. Kostnaderna riknas
upp med beriknad inflation f6r féregiaende ar (i detta exempel 2023) och estimerad
inflation f6r kommande budgetar (i detta exempel 2024).

De kostnader som forslas vara schabloniserade ar driftkostnader, reparation- och
underhéllskostnader, kostnader kopplade till myndighetskrav, overheadkostnader samt
riskpaslag. Dessa kostnadsslag kan hyresgisten sjilv inte paverka. De delar av hyran som

% Regelverk for internhyra, KFICS 2020/388, 2020-10-08
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dven fortsittningsvis foreslas vara objektsspecifika faktiska kostnader 4r mediakostnader,
kapitaltjanstkostnader och inhyrningskostnader fran externa fastighetsigare.

Reparationer, underhall och drift

Overheadkostnader
Schablon
Kontroller, besiktningar, lagkrav
Riskpaslag
Mediakostnader
Externa inhyrningskostnader
Objektsniva

Kapitaltjanstkostnader

Figur 2 Illustration av hyrans delar

Eftersom nuvarande modell bygger pa faktiska kostnader for ett tidigare ar blir ofta
hyreskostnaden for hyresgisten olika mellan aren beroende pa svingningar 1
driftkostnaderna. Exempelvis ett ar med obligatorisk ventilationskontroll (OVK) ger en
effekt pa hyran for hyresgisten fOrst tva ar senare. Samma sak giller vid oplanerat
underhall. Fér en enskild verksamhet kan hyreskostnaderna darfér variera upp till cirka
20% mellan aren bara for driftkostnader.

Det ar viktigt att kostnader som hyresgisten sjilva kan paverka dven fortsittningsvis
baseras pa faktiska kostnader f6r objektet. Darfor foreslas att hyresgisten sjilva hanterar
takturor fOr vatten, el och virme dir sd dr tekniskt mojligt och dir det bedéms finnas
mojligheter att paverka energiférbrukningen och verksamhetens incitament till
besparingar. Pa sa vis forenklas administrationen, fastighetsenheten ér inte lingre
mellanhand av fakturorna dir kostnaden i steg tva ska belasta hyresgisten, utan kostnaden
hamnar i den verksamheten som den hor hemma i direkt. Fastighetsenheten arbetar
vidare med detta forslag under 2025 i samarbete med berérda verksamheter.

Olika verksamhetstyper driver olika kostnader. Dirfor tas schabloner fram for olika
kategorier av hyresobjekt baserat pa verksamhet. Internhyran beraknas darefter utifran de
schabloner som giller f6r just den verksamhetstypen. For ett kostnadsslag kommer det
darfor att finnas olika schabloner fér olika verksamhetstyper, exempelvis olika schabloner
f6r mediakostnad for en foérskola respektive en ishall. Det ir fastighetsenheten som delar
in bestandet 1 olika verksamhetstyper och faststiller schablonerna. Schablonerna anges i
kronor per kvadratmeter och kvalitetssikras arligen for eventuell justering i samband med

hyresberdkning infér ramirendet.

Anvindning av schabloner i stérre utstrickning ger mojlighet till snabbare omrikning av
hyresnivaer i budgetprocessen vilket effektiviserar administrationen vid sena justeringar.

Ojimnheter mellan hyresobjekt motverkas ocksa.
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For att rikna fram schabloner féreslas foéljande principer:

Principer Forklaring

Kostnad per kvadratmeter Fastighetsenhetens totala kostnader per kostnadsslag fordelas ut
pa fastighetsbestandet

Schablonerna anpassas utifran | samband med hyresberikning infor ramarendet tar

verksamhetstyp och skick fastighetsenheten fram schabloner for olika verksamhetstyper

och hyresobjektets skick. Malsittningen ar att ha samma
kategorisering mellan aren for jamforbarhet dver tid.

Benchmark mot rekommenderade Schabloner jamférs med REPAB:s matt for kostnadsslaget!©.
standardkostnader i branschen

Benchmark mot andra kommuner, Utover REPAB:s matt benchmarkas schablonerna mot andra
kommunala bolag och fastighetsbolag kommuner, kommunbolag och privata fastighetsbolag for att
sikerstilla rimliga nivaer.

Tabell 3 Principer for att rakna fram schabloner

4.2 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 inte dr m&jligt att ta ut
sjalvkostnadshyra da det skulle innebara en alldeles f6r hog hyresniva, visentligt 6ver
marknadsmassig hyra. Dirfor ligger denna objektstyp utanfér hyresmodellen och
finansiering sker inom kommunstyrelsens budget. Under de senaste dren har listan 6ver
samt kostnaden for sirskilda fastighetsobjekt tenderat att 6ka da fler och fler objekt
saknat finansiering. Det dr ddrfor viktigt att sitta en tydlig ram f6r denna objektstyp.

Foljande definition foreslas:

Med séirskilda fastighetsobjekt avses fastigheter och bygenader som bedims ha ett
kulturhistoriskt eller langsiktigt varde for kommunen att dga och dar sjélvkostnadshyra inte dr
mijligt att ta ut.

Se dven avsnitt 4.3 finansiering av tomstillda lokaler £6r hantering av tomstallningar och
vakanser som ej definieras som ett sdrskilt fastighetsobjekt.

4.3 Finansiering av tomstallda lokaler

I beslutet om nya hyresmodellen september 2020 star att ldsa om riskpaslaget om 3,5% pa
egeniigda lokaler''. Syftet med riskpaslaget dr att ticka kostnader for oférutsedda
hindelser i kommunens eget bestind sisom en vattenskada, brand eller annan skada som
foranleder aterstillningskostnader med driftmedel alternativt kostnad for sjalvrisk (dvs ej
investering). Riskpaslaget ska dven 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 dr det langsiktiga
kommunoévergripande malet om att andelen vakanta lokaler ska minska i

10 REPAB:s matt dr branschstandard och anvinds av savil privata fastighetsbolag som av méinga kommuner.
' KFKS 2020/388 beslut punkt 2.
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fastighetsbestindet 6ver tid och allteftersom vakansgraden sjunker kan riskpaslaget
minska och aldrig vara hogre dn 3% fran och med 2026-01-01. Ndgon annan utférdelning
av kostnader for vakanser eller tomstillningar pa verksamheterna ska inte ske. Notera
dock att vakanta lokaler som anses ha ett strategiskt langsiktigt varde f6r kommunen
enligt foreslagen definition for sirskilda fastighetsobjekt inte ticks av riskpaslaget (Iis mer
1 avsnitt 4.2 Sdrskilda fastighetsobjet, ovan). Notera dven att riskpéslaget ej liggs till 1 hyran
tor inhyrda objekt.

44 Ekonomiskt ansvar for ridanlaggningar flyttas till Fritidsnimnden

I regelverket for internhyra avsnitt 3 star att ldsa att ”Fran 1 januari 2021 ska alla
idrottslokaler oavsett skick eller stotlek hyras av fritidsnimnden™'*. T dagsliget dr
ridanlidggningarna undantagna fran detta och hanteras direkt av fastighetsenheten till
hyresgist och finansieras via sirskilda fastighetsobjekt under kommunstyrelsen.

Den 25 april 2022 beslutade kommunfullmiktige om upplatelse av kommunens
ridanliggningar till ridskoleverksamhet". Bland annat beslutades att kommunstyrelsen
skulle tillforas en utékad budgetram fran och med ar 2023 for att ticka underskott mellan
marknadsanpassad hyra och de faktiska kostnaderna for ridanlageningen. Fran 2026-01-
01 foreslas att det ekonomiska ansvaret for ridanlidggningar flyttas till fritidsnaimnden for
en enhetlig hantering likt Gvriga fritidslokaler och en tydlighet 1 nimndernas ekonomiska
ansvar. Overforing av budgetmedel till f5ljd av forslaget blir en del av mal- och
budgetarbetet infor 2026. Notera att fastighetsansvaret/hyresvirdsansvaret inklusive
ansvar for drift och skétsel kvarstar hos fastighetsenheten.

45 Gymnasierna ingar i modellen fran 2026

I nuvarande hyresmodell 4r gymnasieskolorna exkluderade'!. I samband med 6versynen
2024 toreslds att gymnasierna ingar i modellen fran 2026-01-01 sa att gymnasierna likstélls
med andra hyresobjekt som omfattas av hyresmodellen och dess malsittning.

En del av gymnasieskolorna har historiskt sett genererat ett 6verskott hos
fastighetsenheten. Vid inférandet av kostnadshyra med schabloner beriknas dverskottet
minska utan att hyran till de gymnasieskolor som gett 6verskott sinks, detta eftersom det
finns ett stort underhallsbehov i fastigheterna. Inférandet av gymnasieskolorna i
hyresmodellen forutsitter att hyran beriknas med schabloner, 1 annat fall féreslas ett
inférande forst efter att ndédvindiga reinvesteringar dr genomforda.

4.6 Fortydligande om tidpunkt for uppsagning av avtal

En verksamhet har maoijlighet att siga upp hela eller delar av sina férhyrda lokaler. Ett
fortydligande gillande uppsigning av avtal f6r kommunigda lokaler foreslas. I regelverket
star det skrivet foljande kring uppsigning av lokaler; ’t6r kommunagda lokaler giller
tillsvidareavtal for de interna hyresgisterna med huvudforfallodag sista december och

12 Regelverk for internhyra, KFKS 2020/388, avsnitt 3 rubrik ”En hyresgist per hyresobjekt”
13 KFKS 2021/1163 §164
14 Beslut i Kommunfullmaktige 2020-06-15, §168

19 (24)



med en uppsigningstid pa nio manader, dvs sista mars”. Projektgruppen foreslar att
tydliggbra att uppsigning ska ske senast sista mars.

4.7 Modell for instegshyra

Frin dialogerna med vilfird skola framkom 6nskemal om en modell f6r instegshyra vilket
toreslis enligt nedan. Om det dr mer ekonomiskt att bygga hela lokalen direkt i stillet f6r
att dela in byggnationen i etapper for att anpassa efter verksamhetens behov foreslas att
en instegshyra infors. Det kan exempelvis vara en skola dir verksamheten “vixer”
succesivt in i lokalerna. Det dr inte ovanligt att det forekommer hyresrabatter pa
fastighetsmarknaden for att underlitta hyresgistens uppstart i lokalerna.

Hyra med
66% rabatt

Hyra med
33% rabatt

Full hyra

Figur 3 Illustration av modell f6r instegshyra

En instegshyra far hanteras fran fall till fall. For att en instegshyra ska kunna
tillimpas ska nedanstdende kriterier uppfyllas:

— Hyresavtalet galler tillkommande ytor (det vill sdga ej renoverade eller nya lokaler
som ska ersitta gamla lokaler med motsvarade kapacitet).

— Beslut om instegshyra ska tas i samband med att underlaget f6r
investeringen/inhyrningen beslutas.

— Instegshyran riknas fr.o.m. nir lokalerna tas i ansprak och giller maximalt 66%
rabatt ar ett, maximalt 33% i rabatt dr tva och full hyra fr.o.m. ar tre (se figur
nedan). Det dr den ianspraktagna lokalytan som sitter nivan pa
hyresnedsittningen. De lokaler som hyresgisten inte betalar hyra for far inte
nyttjas.

— Vid inhyrning fran extern part kan det finnas hyresrabatter som motsvarar den
instegshyra som foreslas hir. Har kommunen redan en hyresrabatt ska den riknas
av 1 instegshyran sd att det inte blir dubbel rabatt.

Finansiering av modell £6r instegshyra sker inom kommunstyrelsens budget.

4.7.] Exempel

Nedan ir ett fiktivt férenklat exempel £f6r modell £6r instegshyra. I realiteten tillkommer
ofta indexdkningar och andra hyrespaverkande poster infor varje kalenderar. Notera att
detta ej har beaktats i det férenklade exemplet.
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Den totala hyreskostnaden dr 10 miljoner kronor per ar. Lokalen, exempelvis en skola, tas
i ansprak vid halvérsskiftet infér héstterminen. Ar 1 4r rabatten maximalt 66%. Maximal
hyresrabatt for hostterminen ar 1 uppgar till 3,35 mnkr, dir hyresgisten betalar 1,65 mnkr
(se ar 1, hosttermin i tabellen nedan).

For ar 2 far hyresgisten samma sinkning som under hostterminen ar 1, det vill sdga 66%
rabatt. Hostterminen ar 2 far hyresgisten en hyreskostnad om 3,3 mnkr vilket motsvarar
33% rabatt.

Virterminen ar 3 far hyresgisten ater igen samma rabatt som under hostterminen, det vill
siga 33%, medan hyresgisten betalar full hyra frain hostterminen.

Ar1 Ar2 Ar3
Vartemin Hosttermin Vartemin Hdsttermin Vartemin Hdsttermin
Totalt hyreskostnad - 5 000 000 5 000 000 5 000 OO0 5 000 000 5 000 000
Kostnad for hyresgist - 1 650 000 1 650 000 3 300 000 3 300 000 5 000 000
Vakanshyra Fastighet - 3 350 000 3 350 000 1 700 000 1700 000 -

Figur 4 Forenklat exempel pa trappstegshyra baserad pa skoléret

5. Bostadsforvaltning

Bostadsforvaltning beskrivs i program for interhyra, avsnitt fem. I utvirderingen av
hyresmodellen har fastighetsenheten tillsammans med berérda verksamheter tagit fram en
separat verenskommelse. Overenskommelsen reglerar bostadsforvaltningens arbete och
tordelning av vilka kostnader som belastar fastighetsenheten respektive vilka kostnader
som belastar hyresgist.

Sammantaget innebir 6verenskommelsen att fastighetsenheten tar ett storre helhetsansvar
och sikerstiller ett langsiktigt underhall av fastigheterna. I dagsliget finns en
6verenskommelse om kostnadstickning vilken innebir att det sker en manatlig avrikning
som reglerar 6ver- eller underskott. Kostnadstickningen dr en administrativt tung uppgift
som verksamheterna inte upplever som virdeskapande utan snarare som en belastning. I
den nya Overenskommelsen tas avrikningen bort. Modellen for bostdder blir pa sa sitt
mer lik den modell som giller f6r lokaler enligt detta forslag.

6. Ovrigt

Att utvirdera hyresmodellen kontinuerligt r viktigt for att sikra att hyresmodellen halls
uppdaterad utifran aktuellt behov och utveckling 1 verksamheterna och kommunens
6vergripande behov. Lépande fors dialog mellan fastighetsenheten och verksamheterna i
det ordinarie arbetet dir behov av genomlysning och revideringar i hyresmodellen kan
lyftas framgent och var 3—4 ar samlas till genomlysning.
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Appendix — bokningsstatistik 2023 och 2024

Nedan framgar antal timmar som skolor hyrt i gymnastiksalar och
sporthallar/gymnastikhallar under skoltid (vardagar kl 8-16) under 2023 och 2024.
Statistiken kommer fran bokningssystemet som bokningsgruppen hanterar.
Utskriftsdatum fran bokningssystemet var den 2024-12-02 och 2024 (notera att ar 2024
ar komplett avseende bokningar trots att statistiken dr uttagen ur systemet med cirka en

manad kvar pa aret, da bokningar ingar i statistiken i f6rvig).

Gymnastiksalar
DUVNAS SKOLA GYMSAL 1014 952 62 -6%
JARLA SKOLA GYMSAL 1 076 124 165 15%
NACKA SPORTC BIRKA I 443 | 442 -l 0%
NACKA SPORTC JARLA I 443 I 442 -1 0%
NEGLINGE GYMN.SAL 1384 I 438 54 4%
SALTANGENS GYMSAL 818 982 164 20%
SAMSKOLAN GYMN.SAL 1195 906 -289 -24%
SIGFRIDSBORGS GYM* 0 0 0 0%
SOLSIDANS SK GY.SAL** 7 0 -7 -100%
STAVSBORGS GYMNASTIKSAL 119 403 284 238%
STRANDPARKSSKOLAN GYMSAL™ 58 0 -58 -100%
SAGTORP SKOLA GYM 802 716 -86 -11%
VILANS SKOLA GYMSAL 697 808 i 16%
ALTA SKOLA GYM.SAL 835 586 -249 -30%
Totalt 9 358 9 521 163 2%

* Sigfridsborgs gymnastiksal har rivits.
** Solsidan skolas gymnastiksal samt Stransparksskolans gymnastiksal 4r inte
bokningsbara frin 2024 di dessa inte lingre klassificeras som skolor.

22 (24)



Sporthallar/gymnastikhallar

Féréindring  Férdndring

2024  antal timmar i%
BIORKMAS SPORTHALL 478 85 412 -B6%
BIORKMAS SPORTHALL A 853 58 -195 23%
BIORKMAS SPORTHALL B 38 865 349 1%
BOO GARDS SPORTHALL 418 - 416 -100%
BOO GARDS SPORTHALL A 578 923 345 B0%
BOO GARDS SPORTHALL B 326 682 356 109
FISKSATRA SPORTHALL 337 209 -129 -38%
FISKSATRA SPORTHALL A 134 416 182 78%
FISKSATRA SPORTHALL B 174 319 145 a3%
|ARLA SPORTHALL 384 3 362 -29%
|ARLA SPORTHALL B 685 898 213 3%
|ARLA SPORTHALL A 913 1107 194 2%
MYRS|O SPORTHALL A 417 314 103 25%
MYRS|O SPORTHALL A DELAD A, 841 &90 -15] -18%
MYRS|C SPORTHALL B DELAD B 420 481 &l 15%
MYRS|O NYA SPORTHALL B 263 178 g5 32%
NYA MYRS|O SPORTHALL DELAD A 18 585 233 28%
NYA MYRS|O SPORTHALL A DELAD B 378 453 78 2%
NACKA BOLLHALL 1 443 1442 -l 0%
MNACKA SPORTHALL 1381 1437 56 4%
ORMIMGE SPORTHALL 921 &8I 240 26%
ORMIMGE SPORTHALL A 387 763 378 97%
CRMIMNGE SPORTHALL B 28 &89 641 2289%
ORMIMGE SPORTHALL C 28 - 24 -100%
SICKLA GYMMASTIKHALL 0 5 -I5 75%
SICKLA GYMMASTIKHALL A 1010 912 -98 -10%
SICKLA GYMMASTIKHALL B 82 037 75 9%
SIGFRIDSEORGS SPORTHALL 74 86 208 -7E%
SIGFRIDSBEORGS SPORTHALL A 759 919 160 2%
SIGFRIDSBORGS SPORTHALL B 321 629 308 96%
SKLURL SPORTHALL A 924 1128 205 2%
SKURU SPORTHALL B 680 1103 423 6%
SPORTHALLEN SKURL 59 18 41 -59%
STAVSBORGS SPORTHALL 443 3 440 -29%
STAVSBORGS SPORTHALL A 583 637 54 9%
STAVSBORGS SPORTHALL B 282 404 122 43%
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TATTEY SPORTHALL
TATTEY SPORTHALL A
TATTEY SPORTHALL B
TIFPEMS SPORTHALL
TIFPEMS SPORTHALL A
TIFPEMS SPORTHALL B
TOLLARE BOLLHALL
TOLLARE BOLLHALL A
TOLLAREBOLLHALL B
Totalt

&00
7a2
Jaf

653
700
579
695
if2
23 935

26l

717
554

30

| 074
895

25 440

597
200
408

3
o4

-é

549
i7e
524

I 505

26%
I
T00%

0%
-1 TE
-A5%

54%
I41%

6%

Sporthallar med ”A” och ”B” i slutet av namnet avser vanligen en del av en hel hall som

delas av med riddvigg, dir exempelvis halva hallen dr bokningsbar som ett alternativ till

att boka hela hallen.
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