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Kommunstyrelsen

Ny hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och
bostader

Minoritetsaterremitterat drende

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 fritidsndimnden att faststilla taxor for uthyrning av
idrottslokaler till skolverksamhet enligt sjalvkostnadsprincip.

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

Sammanfattning

I mal och budget 2019-2021 gav kommunfullmaktige kommunstyrelsen 1 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 innebar att
verksamheterna betalar f6r de lokaler de verkligen hyr och nyttjar. Viktiga Gvergripande
principer i férslaget till ny hyresmodell dr konkurrensneutralitet, affirsmassiga och
branschmissiga villkor och transparens och éppenhet. Den nya hyresmodellen innebir att
fritidsnamnden 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.

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 hyran pa respektive hyresobjekts kostnader féregaende ar uppriknat med pa varen
faststillt prelimindrt konsumentprisindex (KPI) f6r nistkommande ar samt riskpaslag om
3,5 procent for egenigda fastigheter.

Vid kommunfulliktiges sammantride den 16 juni 2020 aterremitterades drendet med
minoritetsaterremiss fOr att komplettera drendet med hur affirsmissig forvaltning kan bidra
till att att fa in mer hyresavgifter pa tider da lokaler inte anvinds till kommunal verksamhet,
en ekonomisk riskanalys med borttagen maxhyra, samt att lokalhyra inte ska inga 1
skolpengen och ersittas i ett system vid sidan om denna.

Arendet

Kommunstyrelsen ansvarar for att erbjuda lokaler till kommunens egen verksamhet genom
enheten for fastighetsforvaltning. De samlade kostnaderna f6r egendgda fastigheter och
inhyrda lokaler ska finansieras genom en intern hyresmodell. I mal och budget 2019-2021
gav kommunfullmaktige kommunstyrelsen 1 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



3 (14)

annat att nuvarande hyresmodell inom skolan inte kan finansiera nya hyresobjekt och att det
saknas en enhetlig modell for 6vriga omraden.

Den hyresmodell som f6reslas anvindas for intern férdelning av lokalkostnader fran januari
2021 dr en ren kostnadshyresmodell. Det innebar 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 marknadsmaissig niva
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 lokaler. Det kan f6r vissa
verksamheter finnas behov av en utjimning. En princip for utjimning faststlls i
térekommande fall f6r respektive verksamhets namnd. Har ska det fortydligas att lagar i
vissa fall sitter begrinsningar for vilka utjamningar som far goras. Inom skolans omrade far
inte omférdelningar géras mellan skolformer, och det far inte heller géras omfordelningar
mellan skolan och andra verksamheter/nimnder inom en kommun.

Kostnader fo6r lokaler som star tomma for att de behovs pa sikt eller for att de ska avvecklas
hanteras utanfér hyresmodellen.

For fastighetsverksamheten innebir en kostnadshyresmodell en tydlig och enkel modell
som dr forutsidgbar och innebar att kostnaderna belastar den verksamhet som har behovet.
En tydlig och enkel modell minskar diskussionen om hyresnivan ar ritt till forman fér
diskussion om vad man far f6r den hyra verksamheten betalar.

En hyresmodell innebir att alla kommunens verksamheter belastas med sina lokalkostnader
vilket sikerstiller kostnadsmedvetenhet och att prioriteringar gors dir utkade
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
stadsdirektOren trafik- och fastighetsdirektoren, utbildningsdirektéren, ekonomidirektoren,
produktionsdirektérerna, kultur- och fritidsdirektéren samt enhetschefen f6r enheten for
fastighetsforvaltning. Styrgruppen satte upp foéljande principer for en ny hyresmodell:

e En heltickande hyresmodell f6r samtliga verksamheter

e En modell som ir transparent, férutsdgbar 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
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e Dessutom behdver modellen vara konkurrensneutral

Arbetet har drivits av en projektledare i samverkan med en projektgrupp med
representanter for respektive hyresgist. Projektgruppen har identifierat olika méjliga
hyresmodeller och gatt igenom positiva respektive negativa konsekvenser. Projektgruppen
och styrgruppen har gemensamt kommit fram till att den f6r Nacka kommun basta vigen
framat dr att inféra en ny internhyresmodell som utgar fran de samlade kostnaderna for
hyresobjekten.

Andra kommuners hantering av fastigheter och lokalhyror

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

Det vanligaste ar att kommunen sjalv dger eller via ett bolag dger sina vialfardfastigheter och
att bestandet till stérsta delen dr egendgt. Flera kommuner har i likhet med Nacka valt att
silja delar av bestindet for vilfardsfastigheter till privata fastighetsiagare. Nacka hor till de
kommuner som gatt lingst nir det giller att silja vilfardsfastigheter.

Det finns en rad olika modeller som kommuner anvinder f6r hanteringen av kostnaderna
for lokaler. Manga viljer att ta den centralt, andra later f6rvaltningarna betala en samlad
kostnad for lokaler, och en del viljer i likhet med Nacka att kostnader f6rs ut till respektive
enhet eller verksamhet. Nedan féljer nagra exempel pa modeller dar lokalkostnaden fordelas
till verksamheten.

Liding6

Kostnadshyra med en marknadsjimforbarhet dir hyrorna baseras pa den totala kostnaden
tor en kategori lokaler och dir kostnaden for respektive kundsegment férdelas efter ytan for
respektive objekt efter branschnyckeltal. Avtalsvillkor och regelverk féljer marknadens
normala uppligg. Modellen ir efter implementering tydlig och forutsigbar men mycket
administrativt kravande att implementera. Skolan har sedan valt att géra en omfordelning
baserat pa antal elever sa att manga elever ger hégre hyra och fa elever ligre.

Lund
Identisk modell som Lidingo.

Moélndal

For det egenigda bestindet giller schablonhyra men med faktiska kapitalkostnader.
Upprikning baserat pa oktoberindex. Inhyrda lokaler giller faktisk inhyreskostnad med ett
tillige. 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.
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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.

Viktiga overgripande principer i forslaget till ny hyresmodell

Konkurrensneutralitet

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

Affirsmissiga och branschmissiga villkor

Forutsattningarna for lokalforsérjningen har férandrats 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 Hems6. Det senare forindrade lokalsammansittningen och méjligheterna att balansera
avskrivna objekt mot nyare.
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Med en storre andel av bestandet som ar inhyrt dr 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 6vriga marknaden och
ambitionen med den nya hyresmodellen ir att i mojligaste man likna branschens villkor.

Tidigare princip om moéjlighet f6r skolan att stilla av lokaler till reducerad hyra férsvinner 1
och med kostnadshyran. Eventuellt avstillda ytor kommer att foras tillbaka till hyresobjektet
1 samband med 6vergangen till kostnadshyra. For lokaler som skolan inte lingre behover
giller uppsigningsregler som faststills av kommunstyrelsen.

Transparens och éppenhet

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

Gymnasierna

Gymnasiernas finansiering sker genom av gymnasieregionen faststillda gymnasiecheckar
och ingar inte i hyresmodellen. Genom att kommunen inte kan paverka checken annat dn
indirekt behalls nuvarande hyra f6r gymnasieskolorna med upprikning av KPI med oktober
manad som bas infér kommande ar.

Fritidsndmnden ansvarar for alla idrottslokaler

For att sikerstilla en effektiv drift, ansvar for systematiskt brandskyddsarbete och ge
torbattrade forutsattningar fo6r samnyttjande fors alla idrottslokaler inklusive gymnastiksalar
over till fritidsndmnden. Skolan betalar hyra till fritidsnamnden per timme baserat pa den
kostnad som skolan har vid 6vergangen till kostnadshyra enligt principen om sjéilvkostnad.
Dagtid har skolverksamhet alltid foretrade framf6r andra verksamheter. Fritidsnamnden
faststiller principer for férdelning av tider i idrottslokaler.

Samnyttjande av lokaler

Renodlingen av hyresmodellen har ambitionen att underlitta och skapa forutsittningar for
okat samnyttjande av kommunens lokaler. Alla verksamheter som ir interna hyresgister ska
skapa forutsattningar for samnyttjande av lokaler. Det bor dock papekas att det finns
kostnader behiftade med samnyttjande. Bland annat krivs 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.
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Vad ar en hyresmodell

Hyresmodellen dr en princip for férdelning 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 f6r
att tydliggora roller, ansvar och kostnadsfordelning. Ett sadant regelverk faststills av
kommunstyrelsen i egenskap av ansvarig f6r lokalforsorjning. En hyresmodell kan inte sta
for sig sjalv utan forutsitter utover ett regelverk dven tydliga grinsdragningslistor.

Internhyresmodellens delar

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

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

e Driftkostnader inklusive tillsyn, skétsel, felanmalan och teknisk organisation

e Mediaf6rsorjning (el, vatten, VA, fjarrvirme)

e Fastighetsunderhill/reinvestering

e TForvaltning

e Dorsikringskostnader

e Riskpislag

e Tilliggstjanster

e Kapitalkostnader avseende fastighetsinvesteringar

e Kapitalkostnader avseende fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar (initieras
av verksamheten)

o Overheadkostnad

Kostnadshyran for inhyrda lokalobjekt bestar av féljande olika delar
e Inhyrningskostnad
e Tilliggshyra (i férekommande fall)
e Mediafoérsorjning (i den man det inte ingar i hyrningen eller om hyresgisten star for
det sjilv)
e TForvaltning
e TForsikringskostnader
e Riskpaslag (enbart lokaler inhyrda for skolverksamheter)
e Tilliggstjinster
e Kostnader for inre underhall (i den mén det inte ingar 1 inhyrningen)
e Kapitalkostnader for egna investeringar i annans fastighet
e Overheadkostnader
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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 siga
atgarder som syftar till att dterstélla en funktion.

Overheadkostnad
Overheadkostnader dr 6vergripande kostnader for fastighetsverksamhetens administration
och ledning som adderas till den faktiska kostnaden f6r hyresobjektet.

Tillaggstjanster

For att tydliggéra vad som ingar i internhyran utdver en marknadsmassig hyra finns en post
som bendmns tilliggstjanster. I denna post finns ett antal tjainster som
fastighetsforvaltningen hanterar och som med vissa undantag ar obligatoriska f6r
kommunens lokalhyresgister. Bland dessa kan nimnas sidkerhet 1 form av larm, bevakning,
uppvarmning, verksamhetselektricitet och strategisk lokalférsorjning. Med denna princip ar
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.

Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

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

Kapitalkostnader verksamhetsinvesteringar
Fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar ér atgiarder som initieras av hyresgisten.
Kostnaden f6r verksamhetsinvesteringar liggs ovanpa hyran som tilliggshyra.

Riskpaéslag

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.
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Berakning och upprakning hyra

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 hyran pa respektive hyresobjekts kostnader féregaende ar uppriaknat med pa varen
faststillt prelimindrt konsumentprisindex (KPI) f6r nistkommande ar samt riskpaslag.

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

For bostidder f6r sociala behov édr en princip om full kostnadstickning redan inférd. Pa
grund av storre rorlighet inom bestandet stims hyran av varje tertial och baseras pa de reella
kostnaderna for objekten inklusive fastighetsverksamhetens kostnader.

Effekterna for verksamheterna

Med modellen med kostnadshyra blir den verkliga kostnaden for 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 f6r nya
lokaler, men samtidigt dr det viktigt att kostnader f6r nya lokaler synligg6rs och att
ambitionsnivan sitts i relation till vad man har rad med. Detta giller f6r enskilda lokaler
saval som for hela kommunen. Med tanke pa det investeringsbehov som finns i
vilfirdsfastigheter framoéver behéver ambitionsnivéer och vad man har rad med att behova
provas i flertalet fall. Darfor 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.

For Viltard samhallsservice innebir kostnadshyran en mindre sinkning av hyreskostnaden.
For Vilfird skola innebir modellen en sinkning av hyreskostnaden utifran det lokalbestind
de hyr idag. Daremot Okar 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
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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 paverkar

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
utbildningsomradet gjort i Lidingé och Lunds kommuner. 2023 tillkommer nya
Stavsborgsskolan i rektorsomradet Alta.

Det saknas tyvirr ssmmanstillningar av hyreskostnader 1 kommuner. Jamforelser mellan
olika kommuners hyresnivéer ar svara att gora pa grund av att det dr olika kostnader som
ingér och en benchmarking kriver omfattande utredningsinsats. Storstadskommuner har
generellt en hégre hyreskostnad 4n mindre kommuner.

Modellen far dven mindre konsekvenser for kommunstyrelsen. Samtliga verksamheter som
anvinder kontorslokaler 1 stadshuset paverkas av modellen genom att kostnadshyran
innebdr att kostnaden f6r en plats minskar. Arbets- och féretagsnimnden samt
socialnimnden paverkas frimst av att antalet bostadsobjekt minskar. Princip om full
kostnadstickning giller redan idag.
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Lokaler som inte ryms inom hyresmodellen finansieras genom en sirskild ram hos
kommunstyrelsen. Det r6r sig om objekt som Solsidans skola, rivningsobjekt samt lokaler
som bedéms ha ett strategiskt virde lingsiktigt f6r kommunens verksambhet.

Mojlighet for verksamheter att agera miljosmart

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

Ovriga forindringar med den nya hyresmodellen
Ovriga férindringar i den nya hyresmodellen rér frimst uppsigningstider och skl for
uppsagning samt grinsdragningslistor dir de nya principer som infors dr branschstandard.

Varje objekt endast ska ha en hyresgist. Ett viktigt skal 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 enhetschef.

Stadledningskontorets utredning och forslag kopplat till
minoritetsaterremiss i kommunfullmaktige

Vid kommunfullmaktiges sammantride den 15 juni beslutade kommunfullmaktige att
arendet skulle aterremitteras i syfte att komplettera arendet med:
e affirsmissig forvaltning for att fa in mer hyresavgifter pa tider da lokaler inte
anvinds till kommunal verksamhet
e ckonomisk riskanalys med borttagen maxhyra
e Jokalhyra inte ska inga i skolpengen och ersittas i ett system vid sidan om denna

Stadsledningskontoret har gjort utrett frigorna och nedan redovisas svaren.

Affarsmassig lokalforvaltning
Enheten for fastighetsforvaltning hyr ut lokaler till verksamheter pa branschmassiga villkor.
Det innebir bland annat att en yta enbart kan hyras ut en ging. Den interna hyresgast som
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har foérfoganderitten 6ver lokalen kan sedan upplata rum och lokaler till annan verksamhet
tider pa dygnet da lokalen inte beh6vs f6r verksamheten, vilket mojliggor samnyttjande. Det
ror sig da om uthyrning per timme som inte sker enligt jordabalkens regler.

Enheten for fastighetsforvaltning ska hyra ut tomma lokaler dér hyresgast saknas och
ansvarar for att minimera kommunens vakansgrad i den man den inte bedéms beh6vas f6r
verksamheters expansion.

Effekter av borttagen maxhyra

En hyresmodell ér ett sitt att férdela de kostnader kommunen har f6r egna och inhyrda
lokaler. Med den nya modellen betalar alla verksamhetern den verkliga kostnaden for sina
lokaler. I dagens lige finns en hyresmodell for férskolor och grundskolor. For resterande
bestand utgar redan idag en form av kostnadshyra. Dagens modell f6r férskolor och skolor
innebir att det finns en maxhyra som vissa skolor betalar. Det betyder att den
overskjutande kostnaden istillet fordelas pa skolor och férskolor med ligre hyror. Diarmed
finns det en form av utjimningsmodell.

I avsnittet "Effekterna for verksamheterna” finns beskrivet hur kostnadshyran paverkar
olika nimnder, verksamhetsomraden respektive rektorsomraden. Kostnadshyran leder till
att nybyggda objekt far hogre hyra och dldre nagot ligre hyra. Vidare star att det dr sannolikt
att olika former av utjamningsmodeller kan behova tas fram. Det dr inte enheten fo6r
fastighetsforvaltning som ska utforma och ansvara f6r sidana modeller. Om det ska gbras
far det goras inom respektive naimnd eller verksamhetsomrade. Det dr dock virt att notera
att de lagliga méjligheterna att géra utjimningar inom skolans ormade begrinsar sig till
utjamning inom respektive skolform. Vidare vill stadsledningskontoret framhalla att de
exempel som finns pa kostnader for enheter inom ett rektorsomrade enbart ir ett exempel.
Det star Valfard skola fritt att ta fram egna utjimningssystem, inom de lagliga
begrinsningarna.

Lokalhyran ska inte inga i skolpengen

Fragan om lokalhyran ska inga i skolpengen eller inte ér inte en fraga kopplad till
hyresmodellen. Att hyran ingar i skolpengen ir ett beslut kopplat till de checksystem som
finns inom skolan. Stadsledningskontoret menar att det finns flera férdelar med att hyran ar
en del i skolpengen. Det blir lika villkor f6r kommunala skolor och férskolor som f6r
fristaende anordnare. Lokalutnyttjandet blir an mer effektivt och skolan kan paverka hur
lokaler anvinds pa bista sitt. Dartill 6kar kostnadsmedvetenheten. Vill ha man ha bittre
utrustade lokaler sd fir man betala en hégre hyra. Stadsledningskontoret har noterat att det
faktum att det féreslas att maxhyran tas bort med den nya hyresmodellen har lett till
diskussioner om hur manga kvadratmeter som behovs och nivan pa kvalitet 1 nya lokaler.
Sammantaget menar stadsledningskontoret att det faktum att hyran ar med i skolpengen
inte bara ger en priotitering pa den enskilda skolan/férskolan utan leder dven till att
kommunen totalt sitt anvinder de resurser som avsitts till skolan pa ett bittre sitt.
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Aterstaende utredningsarbete

Regelverk och principer for fastighetsverksamheten, intern férhyrning, samnyttjande av
lokaler samt principer for finansiering av lokaler som inte finansieras genom kostnadshyran
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 dr av kulturhistoriskt virde beh&ver utredas sarskilt for
att sakerstalla att det kulturhistoriska virdet sakerstills for framtida generationer.
Kommunstyrelsen ansvarar for att en sidan analys gors.

For att styra fastighetsverksamheten och skapa langsiktighet 1 lokalbestind och
bostadsbestiand 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 fastighetsdgare faststilla regelverk och principer for fastighetsverksamheten, intern
forhyrning, 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 1 sig inga ekonomiska konsekvenser
tor Nacka kommun som helhet. Diaremot 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 innebir att alla hyresobjekts
kostnader ska tickas av den hyresgast som hyr. Varje hyresobjekt ska ha en hyresgast som
betalar kostnadshyra till enheten for fastighetsforvaltning. Vid uthyrning av lokaler per
timme tillfaller intdkten den verksamhet som disponerar lokalen.

Grundprincipen ar att sa langt som mojligt gora inférandet av en ny hyresmodell
kostnadsneutralt f6r kommunen som helhet utifrin kostnadsliget 2019. Okade kostnader
till 2021 ndr modellen trider i kraft dr en finansieringsfraga som inte berérs av
hyresmodellen. Konsekvenserna av hyresmodellen f6r nimnderna hanteras i ramérendet.
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En ny ram hanteras av kommunstyrelsen for att finansiera de objekt som inte finansieras av
hyresmodellens kostnadshyra.

Styrning av kommunens kostnader for férvaltning av egenigda fastigheter
Fastighetsverksamheten ska varje ar géra en jamforelse av drifts- och forvaltningskostnader
med 6vriga fastighetsmarknaden dar sirskilt REPAB:s nyckeltal ska anvindas. Utéver detta
ska jamforelser goras med andra kommuners fastighetsverksamheter for att siakerstilla niva
organisatoriskt, tekniskt och ekonomiskt. Dessa jimforelser kommer att redovisas i
boksluten.

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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