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Kommunstyrelsen

Kompletterande information till arendet om ny hyresmodell
Kommunstyrelens stadsutvecklingsskott begirde vid sammantride den 5 maj en
komplettering av drende om ny hyresmodell KFKS 2020/388.

Andra kommuners hantering av fastigheter och lokalhyror

Kommuner har manga olika sitt att hantera sina fastigheter. Manga viljer att ha sina
fastigheter 1 ett kommunalédgt bolag. I flera fall liter man det kommunala bostadsbolaget dga
och forvalta dven vilfirdsfastigheter. Relativt fa viljer som Nacka att ha det egenigda
bestaendet av vilfirdfastigheter inom kommunens organisation.

Det vanligaste dr att kommunen sjélv dger eller via ett bolag dger sina vilfirdfastigheter och
att bestandet till storsta delen 4r egenagt. Flera kommuner har i likhet med Nacka valt att
sdlja delar av bestandet for vilfirdsfastigheter till privata fastighetsigare. Nacka hor till de
kommuner som gitt lingst nér det giller att silja valfardsfastigheter.

Det finns en rad olika modeller som kommuner anvinder f6r hanteringen av kostnaderna
tor lokaler. Manga viljer att ta den centralt, andra liter forvaltningarna betala en samlad
kostnad for lokaler, och en del viljer i likhet med Nacka att kostnader fors ut till respektive
enhet eller verksamhet. Nedan féljer nagra exempel pa modeller dir lokalkostnaden férdelas
till verksamheten.

Liding6

Kostnadshyra med en marknadsjimforbarhet dir hyrorna baseras pa den totala kostnaden
for en kategori lokaler och dir kostnaden for respektive kundsegment férdelas efter ytan for
respektive objekt efter branschnyckeltal. Avtalsvillkor och regelverk f6ljer marknadens
normala uppliagg. Modellen ir efter implementering tydlig och forutsagbar men mycket
administrativt krivande att implementera. Skolan har sedan valt att géra en omférdelning
baserat pa antal elever sd att minga elever ger hégre hyra och fa elever ligre.

Lund
Identisk modell som Liding6.
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Moélndal

For det egenigda bestandet giller schablonhyra men med faktiska kapitalkostnader.
Upprikning baserat pa oktoberindex. Inhyrda lokaler giller faktisk inhyreskostnad med ett
tilligeg. Enkel modell som inte kréiver si stor administration. Ingen direkt koppling mellan
enskilda objekts kostnader och den hyra de betalar. Kapitalkostnaderna gor att nya objekt
upplevs dyra och aldre billiga.

Virmdo

Sjalvkostnadshyra pa objektsniva. Historiskt vanlig modell 1 kommunal forvaltning. Full
insyn i hyrans alla delar. Ger ett 6kat tryck pa ordning och reda i ekonomin. Ger stor
skillnad 1 hyreskostnaden mellan nya och gamla objekt.

Sollentuna
Marknadshyra sedan fastighetsbestandet bolagiserades. For skolor och férskolor giller dock
kostnadshyra. Modellen ger utrymme f6r godtycklig bedémning och dirmed diskussion.

Tyreso

Schablonhyra men med faktiska kaptalkostnader. Hyran riaknas upp baserat pa
oktoberindex. Enkel modell som inte kriver si mycket administration. Ingen direkt
koppling mellan enskilda objekts kostnader och den hyra de betalar. Kapitalkostnaderna gor
att nya objekt upplevs dyra och ildre billiga.

Vallentuna
Internhyra baserad pa schabloniserad sjilvkostnad per kvadratmeter bruksarea

Norrképing

Funktionshyra dir den summerade kostnaden for lokalerna fordelas uitfran ett objekts
formaga att skapa nytta. Faktorer som kapacitet, funktion, skick och lige virderas. Kan med
objektivt och korrekt virderade lokaler ge en rattvis hyressattning. Kraver omfattande
arbete att implementera och dr administrativt tung att halla uppdaterad.

Effekterna for verksamheterna

Med modellen med kostnadshyra blir den verkliga kostnaden f6r lokaler synlig.
Kapitaltjinstkostnader utgdr en stor del av den verkliga kostnaden, och i nya lokaler kan
dessa kostnader bli betydande. Det kan synas orittvist att man far betala mer for nya
lokaler, men samtidigt dr det viktigt att kostnader f6r nya lokaler synligg6rs och att
ambitionsnivan sitts i relation till vad man har rdd med. Detta giller f6r enskilda lokaler
savil som for hela kommunen. Med tanke pa det investeringsbehov som finns i
vilfirdsfastigheter framover behéver ambitionsnivaer och vad man har rad med att behéva
provas i flertalet fall. Dirfor dr det viktigt med en kostnadshyra som synliggor de verkliga
kostnaderna. Nya lokaler har ocksa ofta en bittre yteffektivitet vilket gor att fler elever ryms
pa samma yta.
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For Vilfiard samhillsservice innebir kostnadshyran en mindre sinkning av hyreskostnaden.

For Viltiard skola innebar modellen en sankning av hyreskostnaden utifran det lokalbestand
de hyr idag. Diremot 6kar kostnaden 2021 pa grund av tillkommande objekt (Boo gards

skola samt Sigfridsborgsskolan).

Kundsegment | Hyra Kostnad | Hyra Kostnadshyra | Forandring | Kommentar
2019 2019 2020 2021 2020-2021

Fritidsnamnden | 79,5 mkr | 66,3 mkr | 81,5 mkr | 70,3 mkr - 11,3 mkr Hanteras i
ramarendet

Kulturnamnden | 22,9 mkr | 20,5 mkr | 21,1 mkr | 23,5 mkr + 2,4 mkr Hanteras i
ramarendet

Valfard 50,5 mkr | 50,4 mkr | 52,4 mkr | 51,9 mkr - 0,5 mkr

samhalsservice

Valfard skola 294 mkr | 277 mkr | 293 mkr | 311 mkr 18,6 mkr Flera

totalt tillkommande
objekt

RO Jdrlahdjden 34,4 mkr | 28,6 mkr | 34 mkr 30,6 mkr - 3,4 mkr

RO Myrsjo 51,6 mkr | 47,2 mkr | 51 mkr 49,6 mkr - 1,4 mkr

RO Saltsjobaden | 31,7 mkr | 29,7 mkr | 32,3 mkr | 32,6 mkr + 0,3 mkr

RO Sickla 183 mkr | 17,1 mkr | 18,2 mkr | 17,9 mkr - 0,3 mkr

RO Skuru- 33,2 mkr | 34,4 mkr | 32,4 mkr | 37,6 mkr + 5,3 mkr Utskogens

Duvnds forskola pdverkar

RO sédra Boo 36,5 mkr | 36 mkr 36,3 mkr | 46,4 mkr + 10,1 mkr Tillkommande
objekt Boo gdrd
skola. Boo gdrds
forskola pdverkar

RO Alta 34,3 mkr | 34,6 mkr | 36,3 mkr | 44,3 mkr + 8 mkr Tillkommande
objekt
Sigfridsborgs
skola. Altadalens
forskola samt
Svanhdjdens
forskola pdverkar

Gymnasier 53,9 mkr | 49,7 mkr | 52,4 mkr | 51,7 mkr - 0,5 mkr

De tillkommande objekten Boo gards skola och Sigfridsborgs skola gor att kostnaden f6r de
tva berérda rektorsomridena paverkas. Aven tidigare ianspraktagna objekt som haft
maxhyra for verksamheten men har en betydligt hogre kostnad paverkar (Altadalens
torskola, Svanhéjdens forskola, Utskogens forskola) En omfordelning inom Vilfird skola
kommer sannolikt att krivas for att hantera den 6kade kostnaden pa samma sitt som
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utbildningsomradet gjort i Liding6é och Lunds kommuner. 2023 tillkommer nya
Stavsborgsskolan i rektorsomradet Alta.

Det saknas tyvirr sammanstallningar av hyreskostnader i kommuner. Jimforelser mellan
olika kommuners hyresnivéer dr svara att gora pa grund av att det ar olika kostnader som
ingar och en benchmarking kriver omfattande utredningsinsats. Storstadskommuner har
generellt en hégre hyreskostnad 4n mindre kommuner.

Modellen far aven mindre konsekvenser f6r kommunstyrelsen. Samtliga verksamheter som
anvinder kontorslokaler i Stadshuset paverkas av modellen genom att kostnadshyran
innebir att kostnaden f6r en plats minskar. Arbets- och féretagsnimnden samt
socialndmnden paverkas frimst av att antalet bostadsobjekt minskar. Princip om full
kostnadstickning giller redan idag.

Lokaler som inte ryms inom hyresmodellen finansieras genom en sirskild ram hos KS. Det
r6r sig om objekt som Solsidans skola, rivningsobjekt samt lokaler som bedéms ha ett
strategiskt varde langsiktigt f6r kommunens verksamhet.

Mojlighet for verksamheter att agera miljosmart

Den nya hyresmodellen innebdr i sak ingen férindring vad det giller enheternas mojlighet
att géra val som dr miljésmarta och ger ligre kostnader, med undantag f6r férskolor och
grundskolor. De senare har idag en hyra som inte ir till fullo kostnadsbaserad, utan
sammanvigd av flera parametrar sisom storlek, alder och skick. Nu far alla enheter,
gymnasieskolor undantagna, en ren kostnadshyra dar si kallade mediakostnader utgor en
del. Mediakostnader ér kostnader f6r uppvirmning, el, avfallshantering mm. Darmed 6kar
mojligheterna f6r enheterna att géra smarta val som ocksa paverkar hyreskostnaden genom
att hyran baseras pa verkliga kostnader. Sedan kan en del val komma att kriva investeringar
1 fastigheten sasom installation av solceller. Dessa investeringar hanteras av enheten for
fastighetsforvaltning och beslutas av kommunstyrelsen.

Ytterligare konsekvenser av kostnadshyresmodellen

I torslaget star pa sidan 3 att “Det kan for vissa verksambeter finnas bebov av en utjdmning. En
princip for utidmning faststalls i forekommande fall for respektive verksambets namnd’. Hir ska det
tortydligas att lagen 1 vissa falla sitter begransningar for vilka utjaimningar som far goras.
Inom skolans omrade far inte omférdelningar géras mellan skolformer, och det far inte
heller goras omfordelningar mellan skolan och andra verksamheter/nimnder inom en
kommun.

Mats Bohman Kersti Hedqvist
Trafik- och fastighetsdirektor Chef enheten for fastighetsutveckling
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