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Kommunstyrelsen

Upplatelse av kommunens ridanldggningar till
ridskoleverksamhet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foresldr kommunstyrelsen fatta foljande
beslut.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

1. Kommunfullméktige beslutar att kommunstyrelsen ska upplata ridanldggningar i
Nacka kommun till ridskoledrivande aktdrer genom hyresavtal till en
marknadsanpassad hyra och 1 6vrigt enligt situationsanpassade villkor.

2. Kommunfullméktige beslutar att upplatelse av ridanldggningar enligt punkten 1
infors med start tidigast 1 juli 2022.

3. Kommunfullmédktige noterar att kommunstyrelsen behdver tillforas en utokad
budgetram fran och med ar 2023 for att tdcka underskott mellan
marknadsanpassad hyra och de faktiska kostnaderna for ridanlaggningen.

Sammanfattning av drendet

Ridskoleverksamheten i Nacka bedrivs idag pa tva anldggningar; Nacka Ridklubb 1
Velamsund och Stall Compass i Erstavik. Fritidsndmnden har foreslagit att ansvaret for
att upplata kommunens ridanldggningar till ridskoledrivande aktorer ska overflyttas till
kommunstyrelsen. Enheten for fastighetsforvaltning delar denna bedémning da en
direktuthyrning till fristdende ridskoledrivande aktor, utan fritidsndmnden som en
mellanpart, innebér att rollerna renodlas och gransdragningar for olika typer av underhall
pa anldggningarna klargors. Uthyrning foreslds ocksa utga ifrdn en marknadsanpassad
hyra som grundar sig i en procentuell del av ridskoleverksamhetens drsomséttning.
Hyran blir da direkt kopplat till verksamhetens betalningsférméga. I det fall en
marknadsanpassad hyra sétts i de framtida hyresavtalen med ridskoleverksamheterna sa
medfOr detta att kostnadstdckning inte kommer att erhallas. Det foreslas att
kommunfullméktige noterar att kommunstyrelsen, genom enheten for
fastighetsforvaltning, kommer att behova erhélla en utokad budgetram for att ta denna
kostnad.
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Arendet

Bakgrund
Ridskoleverksamheten i Nacka bedrivs idag pa tva anldggningar; Nacka Ridklubb 1
Velamsund och Stall Compass i Erstavik.

Ridskoleverksamheten i Velamsund &r organiserad sd att det finns en entreprendr, Nacka
Ridhus AB, som dger histarna och genomfor sjédlva ridskoleverksamheten samt en
forening, Nacka Ridklubb, som héller ihop ungdomsverksamheten och far bidrag fran
fritidsnimnden. Kommunen (enheten for fastighetsforvaltning, EFF) upplater mark och
alla lokaler med jordbruksarrende till Nacka Ridhus AB till en kostnad om cirka 150 000
kr/ar. Det befintliga ridhuset stir pa av kommunen arrenderad mark och édgs av
ridklubben som betalar 100 kr/ar i arrendeavgift. De faktiska kostnaderna for
anldggningen uppgér till cirka 650 000 kr/ar

Savil befintliga stallbyggnaden som ridhus har ett eftersatt underhall. Lansstyrelsen har
dven forelagt Nacka Ridhus AB att genomfora dtgirder géllande framfor allt ventilation
och storlek i stallbyggnaden. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har ddrmed gett
startbesked till forstudie och framtagande av program for att sikra framtida stallkapacitet
1 Velamsund. Projekteringsarbete pagér for nirvarande utifran en nybyggnation av
stallbyggnad och ridhus.

Ridskoleverksamheten i Erstavik dr organiserad sé att det finns en férening, Compass
Sportryttarklubb (CSRK) som bedriver verksamheten 1 sin helhet. Kommunstyrelsen
genom enheten for fastighetsforvaltning (EFF) hyr in anldggningen frn Erstaviks
godsforvaltning AB for cirka 1 330 000 kr/ar. EFF hyr i sin tur ut anldggningen till
fritidsndmnden genom ett internhyresavtal. Hyreskostnaden uppgér till cirka 1 800 000
kr/ar, inkluderande EFFs interna kostnader. Fritidsndmnden upplater ridanldggningen
vidare till CSRK genom ett system med taxa for héstplatser och timmar i ridhuset.
Avgiftsintdkterna uppgar till ca 400 000 kr/ar. Ungdomsverksamheten far bidrag fran
fritidsndmnden.

Fritidsnimndens forslag

Fritidsndmnden fattade den 27 oktober 2021 (se bilaga 1) beslut kring upplételse av
kommunens ridanldggninar till ridskoledrivande aktorer i Nacka. Beslutet innebar att
fritidsndmnden foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut:

1. Kommunstyrelsen beslutar att upplata kommunens ridsportsanldggningar till
ridskoledrivande aktorer till en marknadsanpassad hyra och i hyreskontraktet
ange sérskilda villkor avseende inriktning av den verksamhet som ska bedrivas
dér.

2. Fritidsndmnden beslutar att foresld kommunstyrelsen besluta om att den nya
modellen for upplételse av ridanldggningar inférs med start tidigast den 1 januari
2022.
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Enheten for fastighetsforvaltnings bedomning

For att bedriva ridskoleverksamhet krévs tillstind fran Lansstyrelsen. Tillstdndet krévs
for att sdkerstilla tillracklig kunskap hos den som bedriver verksamheten men dven att
anldggningen dér héstarna vistas dr lamplig for djurhéllning. I den tillstdndspliktiga
histverksamheten ingér dven tillimpning av karantdnsregler vid utbrott av olika smittor
liksom &ven att sékerstélla att verksamheten tillimpar regler inom miljdomradet. Det ar
den enskilda ridskoleverksamheten som ansvarar for tillstdndet. Det &r sdledes bara en
och samma aktor som bedriver verksamhet pd anléggningen och det dr ddrmed av
betydelse att det ar ridskoleverksamheten som har radighet 6ver anldggningen for att
kunna upprétthalla forutsittningar och ta fullt ansvar for att verksamheten drivs i linje
med utférdat tillsténd.

Enligt fritidsndmndens reglemente ska fritidsndmnden pé timbasis upplata anldggningar
och utrymmen inomhus for fritidsverksamhet. Kommunstyrelsens reglemente anger att
ansvar for upplételse av all annan nyttjanderétt 4n vad som faller inom annan ndmnds
ansvar fOr timbaserat nyttjande av lokaler och mark for kultur- och fritidsindamal &vilar
kommunstyrelsen. Nagon uthyrning per timme enligt fritidsnimndens reglemente sker
inte pd anldggningarna utan uthyrning sker enbart till den enskilda ridhusanlidggningen.

Det saknas idag likvirdiga forutséttningar och likartade villkor avseende de
ridanldggningar som finns i kommunen. Eftersom det inte &r fritidsndmnden som driver
verksamheten pa anldggningarna bedomer enheten for fastighetsforvaltning att det skulle
bli tydligare for alla parter att det for ridanldggningar skapas ett hyresforhéllande direkt
mellan kommunen (kommunstyrelsen genom enheten for fastighetsforvaltning) som
hyresvérd och ridskoleaktorerna som hyresgist (i detta fall Nacka ridhus AB och Stall
Compass) utan att fritidsndmnden, genom internhyresavtal med kommunstyrelsen, dr en
mellanpart.

Enheten for fastighetsforvaltning ska enligt kommunstyrelsens reglemente ansvara for
uthyrning av lokaler och mark f6r kommunal verksamhet. Ovan angivna forslag innebér
ett avsteg fran detta genom att hyresavtal upprittas direkt mellan respektive
ridskoledrivande aktor (ej kommunal verksamhet) och kommunen genom
kommunstyrelsen (enheten for fastighetsforvaltning). Enheten for fastighetsforvaltning
foreslar dock en direktuthyrning till extern part dd det innebér att rollerna renodlas och
griansdragningar for olika typer av underhall pa anlédggningarna klargdrs. Utifran
ridskoleanldggningars sérskilda karaktidr med bland annat krav p4 tillstdnd och
begrédsningen att det inte kan upplétas per timme finns det skil att kommunfullmiktige
beslutar att kommunstyrelsen ska ansvara for upplételsen till extern part istéllet for
fritidsndmnden.

Uppldgg enligt ovanstdende har diskuterats med bada ridskoledrivande aktorerna. Hur de
specifika hyresavtalen for ridskoleverksamheterna utformas géllande till exempel
avtalstid och sirskilda villkor avgors i kommande forhandlingar och ska kravstillas
utifran allménhetens intresse. I det fall avtalstiden kommer att uppgé till mer &n tio ar
krévs beslut i nimnd.
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Ekonomiska konsekvenser

Marknadsanpassad hyra

Kommunens hyresmodell anger att externa utforare som bedriver verksamhet i
kommunens lokaler inte omfattas av det interna regelverket for internhyra och att
hyresforhallandet istéllet regleras i hyreslagen och att marknadsniva ska rada for
hyrorna. Vad som &r en marknadsmaéssig hyra for ridskoleanldggningar bor utga ifran
vad andra likvérdiga ridskoleverksamheter betalar i hyra. Ett enhetligt
jamforelsematerial dr svart att hitta eftersom ridskoleverksamheter skiljer sig at. Faktorer
som paverkar hyressattning &r till exempel om kommunen dger anldggningen, om den
ags av annan part men kommunen hyr in, om det dr en forening eller ett bolag som
ansvarar for verksamheten, hur ansvaret for skotsel och underhall ar fordelat och om det
finns privata héstar uppstallade utdver ridskolehdstarna.

For att se vad som dr en marknadsmaissig hyra bor man istéllet utga ifrdn den kopkraft
som verksamhetsutovare av ridskoleverksamheten har. En ridskolas intékter kommer i
huvudsak fran lektionsavgifter, lagerverksamhet och i1 forekommande fall stallhyra fran
privathéstar. Kostnaderna bestdr fraimst av hyror, personalkostnader, foder, hovslagare,
veterindrer och inventarier. Resultatet 4&r manga génger inte sarskilt hogt.

En mojlig modell for att bestimma den marknadsmassiga hyran dr att hyresnivan, istillet
for en traditionell fast hyra, utgér ifrdn en sa kallad marknadsanpassad hyra som grundar
sig 1 en procentuell del av ridskoleverksamhetens arsomséttning. Hyran blir da direkt
kopplat till verksamhetens betalningsformaga.

Utifran att ridskolors attraktivitet och ekonomiska barkraft bygger pa en kapacitet som
sdkerstéller en god ekonomi 1 verksamheten och utifran att forutséttningarna skiljer sig
sa stort at frdn anldggning till anldggning foreslar enheten for fastighetsforvaltning en
omsittningsbaserad hyra.

Framtida hyreskostnader

Omsittningsbaserade hyror for ridskoleverksamheter ér ofta ldga. Det beror pa att den
kopkraft som finns i ridskoleverksamhet ar relativt 1ag. Normalt ligger hyra inom
intervallet fyra till atta procent vilket for en normalstor ridskoleverksamhet innebér en
hyra mellan 250 000 — 500 000 kronor.

I det fall en marknadsanpassad hyra sitts i1 de framtida hyresavtalen med
ridskoleverksamheterna s& medfor detta att kostnadstickning inte kommer att erhallas
for kommunens del. Detta 1 sig dr inget unikt inom kommunen da kostnaderna for t.ex.
flertalet av kommunens idrottsanldggningar overstiger intdkterna och sdledes till
merparten betalas av fritidsndmnden genom anslagsfinansiering. I det fall enheten for
fastighetsforvaltning ska ansvara direkt gentemot en fristdende aktor utan ett
internhyresavtal mellan kommunstyrelsen och fritidsnimnden behdvs en utdkad
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budgetram for att ta denna kostnad eftersom marknadshyra for ridverksamhet ar lidgre dn
vad kostnaderna &r hérfor.

Utifrén befintliga avtal for Stall Compass innebér det en kostnad om cirka en miljon
kronor per ar. Framtida hyresavtal for Nacka Ridhus AB éar i dagsliaget inte framtagna
men med en tink nybyggnation av savil stallbyggnad som ridhus beddms framtida
hyreskostnader uppgé till cirka fem miljoner kronor per ar.

Uppldgg enligt ovanstdende har diskuterats med bada ridskoledrivande aktorerna. Vilken
niva som blir aktuell for ridskoleverksamheterna i kommunen avgors i kommande
forhandlingar.

Arrende

Framtida hyresavtal mellan kommunen och Nacka Ridhus AB foreslds bara omfatta
byggnader for stall och ridhus. Tillkommer gor arrende for gardsytor och betesmark.
Upplételse av mark tecknas i arrendeavtal och vérderas separat.

Foreningsbidrag
Fritidsndmndens nuvarande bidrag till foreningslivet kan ridsportféreningarna 1 samma
utstrdckning som Ovriga foreningar ta del av dven fortséttningsvis.

Konsekvenser for barn

Forslag till beslut om upplétsels av ridanldggningar till ridskoledrivande aktorer har inga
direkta konsekvenser for barn, men genom beslutet forvéntas ridskolornas utbud kunna
sakras upp mer ldngsiktigt genom att forutsittningarna for ridskolornas verksamhet blir
tydligare.

Bilagor
Bilaga 1 Protokoll Fritidsndmnden 2021-10-27, §100

Therese Alvén Per Hallsten
Enhetschef Chef lokalforsorjning
Enheten for fastighetsforvaltning Enheten for fastighetsforvaltning
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