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Ny hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och
bostader

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

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta féljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att fran och med 1 januari 2021 inféra kostnadshyra
for alla kommunens verksamheter med undantag f6r gymnasier.

2. Kommunfullmiktige beslutar att hyran vid inférandet av hyresmodellen 2021
baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med upprikning med ett
ars snitt av konsumentprisindex (KPI) samt riskpaslag om 3,5 procent pa egenigda
lokaler.

3. Kommunfullmiktige beslutar att kostnadshyran f6r kommande ar (2022 och framat)
baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregiende ar uppriknat med pa viren
faststillt prelimindrt konsumentprisindex (KPI) f6r ndstkommande ar samt
riskpaslag om 3,5 procent pa egenigda lokaler.

4. Kommunfullmiktige beslutar att alla idrottslokaler ska hyras av fritidsnimnden som
hyr ut idrottslokaler till skolverksamhet dagtid.

5. Kommunfullmiktige beslutar att alla verksamheter som idr interna hyresgister ska
skapa forutsattningar for samnyttjande av lokaler.

6. Kommunfullmiktige uppdrar till kommunstyrelsen att faststilla regelverk och
principer for fastighetsverksamheten, intern férhyrning inklusive
gransdragningslista, samnyttjande av lokaler samt principer for finansiering av
lokaler som inte finansieras genom kostnadshyran.
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7. Kommunfullmiktige uppdrar till fritidsnimnden att faststilla taxor for uthyrning av
idrottslokaler till skolverksamhet enligt sjalvkostnadsprincip.

Med detta upphivs alla tidigare beslut om hyresmodell, internhyra samt regelverk rérande
hyra.

Sammanfattning

I mal och budget 2019-2021 gav kommunfullmiktige kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta
fram en ny hyresmodell. Den hyresmodell som féreslas anvindas for intern férdelning av
lokalkostnader fran januari 2021 dr en ren kostnadshyresmodell. Det innebir att
verksamheterna betalar for de lokaler de verkligen hyr och nyttjar. Viktiga 6vergripande
principer i férslaget till ny hyresmodell 4r konkurrensneutralitet, affarsmaissiga och
branschmassiga villkor och transparens och 6ppenhet. Den nya hyresmodellen innebir att
fritidsndimnden tar ansvar for alla idrottslokaler inklusive gymnastiksalar och att alla
verksamheter ska upplata lokaler f6r samnyttjande. Gymnasieskolorna ligger utanfér
hyresmodellen. Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom
respektive kundsegment och bestéir f6r det egendgda bestindet.

Kommunfullmiktige foreslas besluta att hyran vid inférandet 2021 av hyresmodellen
baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med upprikning med ett ars
snitt av konsumentprisindex (KPI) samt riskpaslag. Fér kommande ar (2022 och framat)
baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregiende ar uppriknat med pa varen
faststillt prelimindrt konsumentprisindex (KPI) f6r nistkommande ar samt riskpaslag om
3,5 for egendgda fastigheter.

Arendet

Kommunstyrelsen ansvarar for att erbjuda lokaler till kommunens egen verksamhet genom
enheten for fastighetsférvaltning. De samlade kostnaderna f6r egendgda fastigheter och
inhyrda lokaler ska finansieras genom en intern hyresmodell. I mal och budget 2019-2021
gav kommunfullmiktige kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta fram en ny hyresmodell. Det
sarskilda uppdraget innebar att ”’se 6ver modellen for internhyror i syfte att anpassa den till
det lokalbestand som finns idag och byggs de kommande aren samt for att skapa ytterligare
incitament for en effektiv och flexibel lokalanvindning”. Bakgrunden till beslutet var bland
annat att nuvarande hyresmodell inom skolan inte kan finansiera nya hyresobjekt och att det
saknas en enhetlig modell f6r 6vriga omraden.

Den hyresmodell som féreslas anvindas for intern férdelning av lokalkostnader fran januari
2021 ir en ren kostnadshyresmodell. Det innebir att verksamheterna betalar f6r de lokaler
de verkligen hyr och nyttjar. Verksamheterna betalar de samlade lokalkostnaderna och
ingenting annat. En ren kostnadshyra dr konkurrensneutral genom att den hindrar att
kostnader flyter mellan olika omraden. Verksamheterna betalar en marknadsmassig niva
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som dr lika rattvis eller orattvis for alla verksamhetsomraden. Hyresnivaerna 1 egenidgda och
inhyrda lokaler blir jimf6rbara. De verksamheter som hyr nya och moderna lokaler betalar
mer per kvadratmeter dn de som hyr dldre och mindre moderna. Det kan for vissa
verksamheter finnas behov av en utjimning. En princip for utjimning faststlls i
térekommande fall f6r respektive verksamhets nimnd. Kostnader for lokaler som star
tomma for att de beh6évs pa sikt eller £6r att de ska avvecklas hanteras utanfér
hyresmodellen.

For fastighetsverksamheten innebir en kostnadshyresmodell en tydlig och enkel modell
som 4r forutsagbar och innebir att kostnaderna belastar den verksamhet som har behovet.
En tydlig och enkel modell minskar diskussionen om hyresnivan ér ritt till férman for
diskussion om vad man fir f6r den hyra verksamheten betalar.

En hyresmodell innebir att alla kommunens verksamheter belastas med sina lokalkostnader
vilket sakerstiller kostnadsmedvetenhet och att prioriteringar gors dar utckade
lokalkostnader vigs mot andra kostnader.

Arbetet med att ta fram en ny hyresmodell

Arbetet med att ta fram en ny hyresmodell har letts av en styrgrupp bestiende av
stadsdirektor Lena Dahlstedst, trafik- och fastighetsdirektér Mats Bohman,
utbildningsdirektor Susanne Nord, ekonomidirektor Eva Olin, produktionsdirektorer Einar
Fransson och Annette Boe, kultur- och fritidsdirektér Anders Mebius samt enhetschefen
Kersti Hedqvist. Styrgruppen satte upp foljande principer f6r en ny hyresmodell:

e En heltickande hyresmodell f6r samtliga verksamheter

e En modell som ar transparent, férutsagbar och litt att forsta

e Hyresmodellen ska ge incitament for:
- Ekonomiskt ansvarstagande,
- Effektiv och flexibel lokalanvindning

e Klargora riktlinjer och regler om hur de kommunala verksamheterna ska agera och
torhalla sig till varandra i lokalfragor

e Stbdja uppfyllandet av kommunens 6vergripande mal

e Dessutom beh6éver modellen vara konkurrensneutral

Arbetet har drivits av en projektledare i samverkan med en projektgrupp med
representanter for respektive hyresgist. Projektgruppen har identifierat olika mojliga
hyresmodeller och gatt igenom positiva respektive negativa konsekvenser. Projektgruppen
och styrgruppen har gemensamt kommit fram till att den f6r Nacka kommun bista vigen
framat dr att infora en ny internhyresmodell som utgar frin de samlade kostnaderna for
hyresobjekten.
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Viktiga 6vergripande principer i forslaget till ny hyresmodell

Konkurrensneutralitet

En internhyresmodell méste vara konkurrensneutral utifran kommunens kundvalssystem
och genom att den kommunala produktionen verkar pa en konkurrensutsatt marknad. For
att sikerstilla konkurrensneutralitet inom respektive omrade i kommunen har
hyresmodellen delats upp pa kundsegment som bir sina egna kostnader sa att flode av
kostnader mellan kommunens olika omriden undviks.

Affirsmissiga och branschmissiga villkor

Forutsittningarna for lokalforsorjningen har forandrats sedan tidigare hyresmodell inférdes,
dels genom den expansion Nacka kommun befinner sig i med 6kat behov av
vilfirdslokaler, dels genom de tva stora forsiljningarna av vilfardsfastigheter till Rikshem
och Hemso. Det senare forindrade lokalsammansittningen och mojligheterna att balansera
avskrivna objekt mot nyare.

Med en storre andel av bestandet som ar inhyrt ar det ocksa viktigt att spegla de
branschmaissiga villkor som inhyrningarna ger vidare i det interna hyresforhallandet. De
interna hyresgisterna bor kunna jamfora sin hyreskostnad med hyreskostnad pa 6vriga
marknaden och ambitionen med den nya hyresmodellen dr att i moéjligaste man likna
branschens villkor.

Tidigare princip om mojlighet for skolan att stilla av lokaler till reducerad hyra férsvinner i
och med kostnadshyran. Eventuellt avstillda ytor kommer att féras tillbaka till hyresobjektet
1 samband med 6vergangen till kostnadshyra. For lokaler som skolan inte lingre behover
giller uppsigningsregler som faststills av kommunstyrelsen.

Transparens och 6ppenhet

For att sikerstilla 6ppenhet och transparens inom kommunen baseras hyresmodellen pa
reella kostnader med krav pa fastighetsverksamheten att sakerstilla driftkostnader i niva
med Ovriga fastighetsmarknaden. Varje ar i mal och budget ska redovisning goras av hur
kommunens egendgda objekt star sig gentemot marknadens nyckeltal. Vissa typer av lokaler
saknar jamforelsetal, exempelvis museer, kulturhus, ridanliggningar med mera. I de fall
nyckeltal saknas kan jamférelser med andra kommuner goras fOr att sikerstilla
kostnadsnivan.

Gymnasierna

Gymnasiernas finansiering sker genom gymnasieregionen faststillda gymnasiecheckar och
ingér inte 1 hyresmodellen. Genom att kommunen inte kan paverka checken annat dan
indirekt behalls nuvarande hyra f6r gymnasieskolorna med upprikning av KPI med oktober
manad som bas infér kommande ar.
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Fritidsnimnden ansvarar for alla idrottslokaler

For att sakerstilla en effektiv drift, ansvar for systematiskt brandskyddsarbete och ge
forbittrade forutsittningar for samnyttjande fors alla idrottslokaler inklusive gymnastiksalar
over till fritidsnimnden. Skolan betalar hyra till fritidsnimnden per timme baserat pa den
kostnad som skolan har vid 6vergangen till kostnadshyra enligt principen om sjalvkostnad.
Dagtid har skolverksamhet alltid foretride framfér andra verksamheter. Fritidsndmnden
faststiller principer for férdelning av tider 1 idrottslokaler.

Samnyttjande av lokaler

Renodlingen av hyresmodellen har ambitionen att underlitta och skapa forutsittningar for
Okat samnyttjande av kommunens lokaler. Alla verksamheter som ér interna hyresgister ska
skapa forutsattningar for samnyttjande av lokaler. Det bor dock papekas att det finns
kostnader behiftade med samnyttjande. Bland annat kriavs 6kad sektionering av las och
larm samt 6kad stidning med mera. Samnyttjande innebir att alternativkostnader kan
undvikas. Samtidigt kommer samnyttjande endast att kunna 16sa vissa lokalbehov.

Vad ar en internhyresmodell

En internhyresmodell dr en princip for foérdelning av hyreskostnader internt. Modellen
paverkar inte Nacka kommuns totala kostnader men kan innebira incitament for
kostnadsbesparing. En hyresmodell bestar dven av ett regelverk som reglerar det interna
hyresforhallandet for att tydliggora roller, ansvar och kostnadsfordelning. Ett sidant
regelverk faststills av kommunstyrelsen i egenskap av ansvarig for lokalférsorjning. En
hyresmodell kan inte sta for sig sjalv utan forutsitter utover ett regelverk dven tydliga
grinsdragningslistor.

Internhyresmodellens delar

Forslag till internhyresmodell utgar ifran en sjalvkostnadsbaserad hyra vilket innebir att
hyran f6r en viss lokal motsvarar de faktiska kostnaderna for hyresobjektet, inklusive
overheadkostnader. For att pa bista satt kunna jaimféra kommunens interna hyreskostnad
med marknadens foreslds hyreskostnaderna delas upp i grundhyra och tilliggshyra. De
genererar tillsammans en kostnadshyra for objektet.

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment
och bestar for det egendgda bestandet som av f6ljande olika delar

e Diriftkostnader inklusive tillsyn, skétsel, felanmilan och teknisk organisation

e Mediaf6rsorjning (el, vatten, VA, fjirrvirme)

e Fastighetsunderhill/reinvestering

e TForvaltning

e TForsikringskostnader

e Riskpaslag

e Tilliggstjinster
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e Kapitalkostnader avseende fastighetsinvesteringar

e Kapitalkostnader avseende fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar (initieras
av verksamheten)

e Overheadkostnad

Kostnadshyran for inhyrda lokalobjekt bestar av f6ljande olika delar
e Inhyrningskostnad
e Tilliggshyra (i forekommande fall)
e Mediaf6rsorjning (i den mén det inte ingar 1 hyrningen eller om hyresgisten star for
det sjilv)
e Forvaltning
e Dorsikringskostnader
¢ Riskpaslag (enbart lokaler inhyrda f6r skolverksamheter)
e Tilliggstjinster
e Kostnader for inre underhall (i den man det inte ingar i inhyrningen)
e Kapitalkostnader for egna investeringar 1 annans fastighet
e Overheadkostnader

Driftkostnader
I driftkostnader ingar tillsyn och skétsel av fastigheterna, teknisk organisation och
felanmalan.

Forvaltning
Forvaltning inkluderar de administrativa kostnader fastighetsverksamheten har for
inhyrning, uthyrning samt administrativ och ekonomisk férvaltning av objekten.

Fastighetsunderhall
Fastighetsunderhall omfattar planerat underhall och felavhjilpande underhall det vill sidga
atgarder som syftar till att dterstilla en funktion.

Overheadkostnad
Overheadkostnader dr 6vergripande kostnader for fastighetsverksamhetens administration
och ledning som adderas till den faktiska kostnaden for hyresobjektet.

Tillaggstjanster

For att tydligg6ra vad som ingar 1 internhyran utover en marknadsmassig hyra finns en post
som bendmns tilliggstjanster. I denna post finns ett antal tjinster som
fastighetsforvaltningen hanterar och som med vissa undantag ar obligatoriska for
kommunens lokalhyresgister. Bland dessa kan nimnas sidkerhet 1 form av larm, bevakning,
uppviarmning, verksamhetselektricitet och strategisk lokalférsorjning. Med denna princip ér
det mojligt att jimfora internhyran med tilliggstjinsterna avdragna, mot marknadens privata
fastighetsagare. For bostadshyra giller principen om full kostnadstickning for de
tilldggstjanster som Gverenskommits mellan fastighetsforvaltningen och verksamheten.
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Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvesteringar dr storre atgirder. Det kan vara reinvesteringar av uttjanta
komponenter eller nyinvesteringar som syftar till att hoja fastighetens virde eller f6rbittra
driftnettot. Fastighetsinvesteringar innebar att hyran f6r objektet 6kar genom att
kapitaltjinstkostnaderna for investeringen liggs till 6vriga kostnader f6r objektet.

Kapitalkostnader verksamhetsinvesteringar
Fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar ér atgiarder som initieras av hyresgisten.
Kostnaden for verksamhetsinvesteringar liggs ovanpa hyran som tilliggshyra.

Berikning och upprikning hyra

Upprikning av hyran f6r lokaler

Kommunfullmiktige foreslas besluta att hyran vid inférandet 2021 av hyresmodellen
baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med upprakning med ett ars
snitt av konsumentprisindex (KPI) samt riskpaslag. F6r kommande ar (2022 och framat)
baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregiende ar uppriknat med pa varen
faststillt prelimindrt konsumentprisindex (KPI) f6r nistkommande ar samt riskpaslag.

Inhyrda objekt belastas av den externa hyresvirden med en indexering baserad pa KPIL

Riskpaslag for egendgda fastigheter foreslds vara 3,5 procent. Det ska ticka kostnader for
fastighetsrelaterade risker sisom vattenskada. For att finansiera extraordinira kostnader som
relaterar till hela lokalbestandet, exempelvis mindre evakueringslésningar, rivningskostnader
och vissa projektkostnader som inte kan finansieras i investeringsprojekt.

For bostider for sociala behov ar en princip om full kostnadstickning redan inford. Pa
grund av storre rorlighet inom bestindet stims hyran av varje tertial och baseras pa de reella
kostnaderna for objekten inklusive fastighetsverksamhetens kostnader.

Ovriga foriandringar med den nya hyresmodellen
Opvriga forindringar i den nya hyresmodellen r6r frimst uppsigningstider och skil for
uppsigning samt grinsdragningslistor dir de nya principer som inférs dr branschstandard.

I riktlinjen fortydligas dven att varje objekt endast ska ha en hyresgist. Ett viktigt skl for
detta dr ansvaret for systematiskt brandskyddsarbete som ligger pa hyresgisten och inte kan
vara ett delat ansvar.

Vidare anges att varje verksamhet ska béra sina egna kostnader. Hyresfakturor skickas till
respektive verksamhetschef.

Aterstaende utredningsarbete
Regelverk och principer for fastighetsverksamheten, intern férhyrning, samnyttjande av
lokaler samt principer for finansiering av lokaler som inte finansieras genom kostnadshyran
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ska faststillas av kommunstyrelsen. I arbetet med att ta fram en ny hyresmodell har
principer arbetats fram 1 samverkan mellan fastighetsverksamheten och representanter f6r
hyresgisterna.

De byggnader kommunen dger som ar av kulturhistoriskt virde behover utredas sirskilt f6r
att sikerstalla att det kulturhistoriska virdet sikerstills f6r framtida generationer.
Kommunstyrelsen ansvarar for att en sidan analys gors.

For att styra fastighetsverksamheten och skapa langsiktighet i lokalbestand och
bostadsbestind ska den befintliga fastighetsstrategin uppdateras. Kommunstyrelsen
ansvarar fOr att sa sker.

Implementering av en ny hyresmodell
Den nya modellen implementeras under hosten 2020 for att vara i drift 1 januari 2021.
Ansvarig f6r implementeringen ar enheten for fastighetsforvaltning.

Uppdrag till kommunstyrelsen

Att som fastighetsagare faststilla regelverk och principer for fastighetsverksamheten, intern
torhyrning, samnyttjande av lokaler samt principer for finansiering av lokaler som inte
finansieras genom kostnadshyran.

Ekonomiska konsekvenser

Den nya hyresmodellens paverkan pa ramar

Ett inférande av kostnadsbaserad internhyra medfor i sig inga ekonomiska konsekvenser
t6r Nacka kommun som helhet. Diremot far det konsekvenser f6r de verksamheter som
antingen far hojd eller sinkt hyra pa grund av den nya modellen. Fran 2021 kommer
internhyresfordelningen ske genom kostnadshyra. Det innebar att alla hyresobjekts
kostnader ska tickas av den hyresgist som hyr. Varje hyresobjekt ska ha en hyresgist som
betalar kostnadshyra till enheten for fastighetstorvaltning.

Grundprincipen ar att sa langt som mojligt gora inférandet av en ny hyresmodell
kostnadsneutralt for kommunen som helhet utifrin kostnadsliget 2019. Okade kostnader
till 2021 nir modellen trider i kraft dr en finansieringsfraga som inte berérs av
hyresmodellen. Konsekvenserna av hyresmodellen f6r nimnderna hanteras i ramérendet.

En ny ram hanteras av kommunstyrelsen for att finansiera de objekt som inte finansieras av
hyresmodellens kostnadshyra.
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Styrning av kommunens kostnader for forvaltning av egenigda fastigheter
Fastighetsverksamheten ska varje ar géra en jaimforelse av drifts- och forvaltningskostnader
med Ovriga fastighetsmarknaden dir sirskilt REPABs nyckeltal ska anvandas. Utéver detta
ska jamforelser goras med andra kommuners fastighetsverksamheter for att sakerstilla niva
organisatoriskt, tekniskt och ekonomiskt.

Konsekvenser for barn
Effektivt lokalutnyttjande innebir att mer av de gemensamma resurserna kan liggas pa
verksamhet, bland annat omsorg, férskola och skola.

Mats Bohman Kersti Hedqvist
Trafik- och fastighetsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsférvaltning
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