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1. Fastighetsndmnden godkénner i detta tjansteutlatande redovisat forslag att
kontoret hyr ut de fem aktuella ridanldggningarna till idrottsforvaltningen
till sjalvkostnadshyra. Idrottsforvaltningen hyr i sin tur ut anldggningarna
med marknadshyra till den som svarar for ridskoleverksamheten enligt de
principer som redovisas i detta tjansteutlatande.
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med marknadshyra till den som svarar for ridskoleverksamheten enligt de
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Sammanfattning

Fastighetskontoret har i samarbete med idrottsforvaltningen utrett frdgan om vilken driftform
som dr ldmplig for den fortsatta driften av stadens ridanldggningar, samt vilka principer for
hyressattning som bor gélla. Sedan méanga ar tillbaka sker uthyrning till hyresgéster som
bedriver ridskoleverksamheten 1 bolagsform. I den juridiska delen av utredningen har
juridiska avdelningen vid stadsledningskontoret konsulterats och i bedomning av mark-
nadshyra for ridanldggningarna 1 Stockholm, har fastighetskontoret anlitat en auktoriserad
fastighetsvérderare. Som metod for beddmning av en marknadsmaéssig hyra {for de studerade
anlidggningarna, utan konkurrensutsittning av verksamheten pa den 6ppna marknaden, har
utredningen dels gjort jimforelser med andra ridanldggningar och dels utgétt frin de
studerade ridskolornas omséttning enligt senaste arens redovisade arsomséttning.

Utredningen har haft som syfte att utreda de juridiska forutséttningarna for och alternativen
till fortsatt drift av ridanldggningarna. Att frimja idrotts- och fritidsverksamhet i kommunen,
1 vilken ridverksamhet ingar, tillhor kommunens allménna kompetens enligt 2 kap 1
kommunallagen. Nuvarande hyresgéster har gillande hyresavtal enligt vilka de ocksa har
besittningsskydd. Dessa avtal kommer dock att sdgas upp for villkorsdandring infor fortsatt
hyrestid. Med en fortséttning enligt nuvarande avtal finns en risk att uthyrningen kommer att
ses som ett otillatet stdd till enskild niringsidkare enligt 2 kap. 8 § i kommunallagen.

I utredningen foreslés att ridanldggningarna dven fortsittningsvis hyrs ut av fastighetskontoret
till idrottsforvaltningen till sjdlvkostnadshyra. Hyresavtalen med idrottsférvaltningen
upprittas enligt motsvarande huvudprinciper som géller for 6vriga idrottsanlédggningar.
Idrottsforvaltningen i sin tur hyr dérefter ut anldggningarna till ridskolorna som bedriver
ridskoleverksamheten. Uthyrningen till ridskolorna sker da till marknadsmassig hyra. Utifrdn
den undersokning som gjorts, har marknadshyran for ridanldggningar generellt sett bedomts
ligga pé 4-8 procent av drsomsédttningen. Hyresnivan beror pd vilka forutsattningar som géller
for varje anldggning.

Som grund for undersékningen av marknadshyra for ridanlédggningar i Stockholmsomrédet,
har utgangspunkten skett fran tva av stadens ridanldggningar som kan ségas vara represen-
tativa dven for de 6vriga. Bedomningen av marknadshyra har skett med hénsyn tagen till olika
gillande parametrar sdsom tillatna andelen privathéstar, hyresgéstens ansvar for drift, skotsel
och underhall med mera. Utifrdn detta, foreslas att den ingdngshyra som ridskolorna ska
betala, bor ligga kring 4-5 procent av drsomséttningen. En rimlig marknadshyra rdknat 1
prisnivd 2012 for de bdda anldggningar som studerats har bedomts till intervallet 250 0000 —
300 000 kronor per ar. En omséttningsbaserad marknadshyra bor ocksa kombineras med en
lagsta hyresniva, vilken bedomts inte understiga 225 000 kronor per ar.
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Bakgrund

I den dverforing av stadens idrottsanldggningar som den 1 januari 2011 skedde fran
idrottsndmnden till fastighetsndmnden, ingick dven fem ridanldggningar. Syftet var att samla
stadens forvaltning av byggnader och anldggningar under en nimnd samt infora ett bestillare-
och utforarforhédllande vad géller 6verenskomna investeringar inom den budgetram som finns
avsatt for investeringar 1 idrottsanldggningar. I det uppdrag som gavs 1 budget 2011, ingick
ocksa att ta fram en hyresmodell for idrottsanlédggningar enligt motsvarande principer som
giller for fastighetskontorets uthyrning till andra forvaltningar i staden.

En huvuduppgift for fastighetskontoret &r att tillhandahalla lokaler och anldggningar for
stadens egna verksambheter, till exempel idrottsverksamhet. Sjdlvkostnadsbaserade
interhyresavtal ligger till grund for den hyra som idrottsférvaltningen betalar till
fastighetskontoret for idrottsanlaggningarna. I dessa bor dven ingé stadens ridanlédggningar.

I samband med 6verforingen av idrottsfastigheterna, fordes dven investeringsbudgeten over
till fastighetsndmnden. Idrottsforvaltningen i sin bestéllarroll prioriterar inledningsvis vilka
investeringar man onskar genomfora medan fastighetskontoret pa uppdrag genomfor
projekten. De kostnader som uppstar efter fardigstédllande, till exempel kapitalkostnader vid
ny-, om- och tillbyggnader, ldggs som ett tilldgg till den hyra som idrottsforvaltningen redan
betalar sedan tidigare.

Stod till idrottsverksamhet, 1 vilket ridverksamhet ingér, &r en del av den kommunala
(allménna) kompetensen. Staden har befogenhet enligt kommunallagen att stodja sadan
verksamhet. Samtliga ridanldggningar hyrs sedan méinga ar ut till hyresgéster som bedriver
verksamheten 1 bolagsform (fyra aktiebolag och ett handelsbolag). Fastighetskontoret har
konsulterat juridiska avdelningen vid stadsledningskontoret fOr att titta pa olika alternativ for
en fortsatt ridhusdrift, sett ur ett kommunaljuridiskt perspektiv.

Utredningen har fokuserat pé fyra olika driftformer som ur kommunaljuridisk synpunkt skulle
kunna tilldimpas. Av dessa kan stadens drift 1 egen regi knappast ségas vara aktuell, eftersom
det skulle krdva att staden bygger upp en helt ny organisation med specialkompetens for den
verksamhet det har handlar om.

En driftform med foreningsdrift torde strida mot LOU, om det inte dessforinnan sker en
upphandling pé den 6ppna marknaden. De tva dterstaende alternativen &r privat drift, dar
staden &r fastighetségare och hyresvérd samt en kommunal driftentreprenad dér staden ar
fastighetsédgare och hyresvird. En upphandling av verksamheten avstyrks, d den bland annat
kan innebdra att skadestdndstdndsansprak kan komma att stdllas gentemot kommunen,
eftersom en upphandling forutsitter att de nu géllande hyresavtalen méste sdgas upp.

Da det géller uthyrning till privat drift (nuvarande situation) finns fyra alternativa 16sningar
enligt fo6ljande:
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a) Staden fortsitter att hyra ut till bolagen pa samma villkor som enligt nuvarande avtal

b) Staden hyr ut pa samma villkor till bolag med sarskild vinstutdelningsbegransning
eller till bolag med ideellt syfte.

c) Staden hyr ut till ridféreningar pa samma villkor, det vill sdga ej kommersiell
verksamhet.

d) Staden hyr ut till nuvarande bolag till marknadshyra.

Fastighetskontoret liksom juridiska avdelningen, anser att alternativ a) ar ganska tveksamt ur
juridisk synpunkt. Det finns en uppenbar risk for att den hyra som betalas idag enligt befint-
liga hyresavtal, kan ses som ett otillatet stod till niaringsidkare (bolag) enligt kommunallagen.
Relevant for en sadan bedomning ar ocksd hur den aktuella hyran forhaller sig till en
marknadsmaissig hyra for denna typ av objekt.

Likasa framgar av utredningen att alternativ b) kan vara svargenomforbart eftersom
nuvarande bolag da méste ombildas vilket inte alls &r sékert att dgarna vill. For vinst-
begrinsade bolag dr virdedverforing fran bolaget till 4garna kraftigt begransad och bolaget
har sma mojligheter att utdela vinst till sina dgare. For att ta stdllning till en sddan eventuell
16sning maste ocksa bolagen var for sig granskas ingdende av staden.

Alternativ c) har inte varit aktuellt tidigare, da foreningarna sagt sig inte vilja ta pa sig det
ansvar som det innebdr att driva ridskola samt anskaffa och halla med héastar samt svara for
allt vad som dértill hor, vilket nuvarande hyresgéster gor. Vore sa fallet, skulle uthyrning till
en ideell ridforening innebédra betydligt mindre risk for att en subventionerad hyra skulle anses
otillaten. En rimlig hyressubvention skulle troligen inte betraktas som ett otillatet stod till
niringsidkare sa ldnge inte foreningen bedriver nigon mer omfattande vinstgivande
verksamhet. Om en forening skulle ga in som hyresgist maste naturligtvis nuvarande
hyresgister dessforinnan ségas upp, vilket ssmmantaget skulle innebdra en omfattande
process. En sadan process skulle d& handldggas av idrottsforvaltningen.

Alternativ d) dr det alternativ som torde vara genomforbart utan storre fordndringar i sjélva
verksamheten. Nuvarande hyresgéster har besittningsskydd, vilket innebér att staden vid en
uppsdgning riskerar att fi betala skadestdnd, om 4n inte sa stort. Enligt nuvarande hyresavtal
svarar hyresgésten for all skdtsel och inre underhall samt skdtsel och underhall av yttre mark,
medan hyresvirden bara svarar for det planerade yttre underhéllet av de byggnader som finns
pa anldggningarna. Det innebdr att ridskolorna idag svarar for exempelvis takskottning,
underhall av rasthagar och dvriga yttre anldggningsdelar. Vilken betydelse detta har for
marknadshyrans storlek, har ingatt i utredningen att ta hinsyn till. Detta redovisas nedan
under avsnittet om marknadshyra.

Att uthyrning av anldggningar for ridskoleverksamhet som drivs av enskilda bolag ska ske till
en marknadsmaissig hyra, &r nddvandigt for att inte staden ska gora sig skyldig till otillatet
stod till enskilda naringsidkare. Fastighetskontorets och idrottsforvaltningens gemensamma
forslag innebér att nuvarande hyresgéster fortsétter att bedriva ridskoleverksamheten.
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De hyresavtal som idag finns mellan idrottsforvaltningen och ridskolorna sigs upp eller har
redan sagts upp (tva avtal) for villkorsdndring inom géllande uppsédgningstid. Nya avtal med
marknadsmaissig hyresséttning baserad pd hyresgistens omséattning och ddrmed forlangning
av hyrestiden tecknas av idrottsforvaltningen. Fastighetskontoret kan bistd med rad, men
deltar inte i sjdlva hyresforhandlingarna. Vid den angivna procentsats av omsattningen som
foreslagits, har hansyn tagits till bland annat vilka ataganden som avilar hyresgisten samt hur
ménga privata héstar som far finnas. Huvuddelen av histarna ska vara ridskolehdstar och
antalet privata hastar bor uppga till maximalt 10 procent av det totala antalet hastar. I stadens
intresse ligger att tillhandahélla ridverksamhet for stadens invénare och da sérskild riktad mot
barn och ungdom som dr en viktig malgrupp for idrottsférvaltningens verksamhet

En forutsittning ar naturligtvis att verksamheten drivs pa ett sitt som dverensstimmer med
géllande djurskyddsbestimmelser vad avser till exempel stallar och tillgéng till rasthagar for
samma antal hdstar som stallarna i 6vrigt 4r dimensionerade for. Som en ytterligare forut-
sattning for hyresbeddmningen géller vidare att hyresgisten ska svara for all skotsel och inre
underhall samt underhall av till anldggningen horande ridytor utomhus. Hyresgésten ska
ocksa sta for samtliga till driften horande kostnader. Hyresvirden ska ansvara for det yttre
underhallet av byggnader samt vid behov skottning av tak. Idag svarar hyresgésten {for
takskottning. Hyresbeddmningen forutsatter ocksé att inga restriktioner ges avseende vilka
priser for ridlektioner som ridskolorna fér ta ut av sina elever.

Vid denna beddmning av vilken hyra som anses vara marknadsmaéssig, kan forvaltningarna
konstatera att hyresnivaerna for de ridanlédggningar som studerats, varierar kraftigt beroende
pa olika omstdndigheter. En sddan omsténdighet ir till exempel antalet privata héstar 1
forhéllande till antalet ridskolehéstar. Generellt giller att ju fler privata héstar desto hogre
hyra.

Den modell som valts for bedomningen av vilken marknadshyra som kan anses vara rimlig
utifrdn de ovan angivna forutsittningarna, innebér forutom studier av vad andra ridskolor
betalar i hyra, att man utgér frdn omsittningen. Fastighetskontoret har anlitat en auktoriserad
fastighetsvérderingskonsult for detta. Utifran konsultens kunskap om omséttningsbaserade
hyror inom olika branscher, konstateras i utredningen att hyran for de anldggningar man
undersokt, bor ligga inom intervallet 4-8 procent av verksamhetens drsomsittning. En
omséttningsbaserad hyra ska ocksa kombineras med en ldgsta hyresniva. En rimlig
marknadshyra 2012 for de bada anldggningar som studerats i utredningen har bedomts ligga
inom intervallet 250 0000 — 300 000 kronor per ir. En omséttningsbaserad marknadshyra bor
ockséd kombineras med en ldgsta hyresniva, vilken bedomts inte understiga 225 000 kronor
per ar.
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Nuvarande hyresnivéa
Den arshyra som de olika ridskolorna idag betalar till idrottsforvaltningen uppgér till f6ljande:

Hyresgiist Arshyra

Nya Appelvikens ridskola (Akeshov) 183 716 kr
Sétra ridskola 124 868 kr
Enskede ridskola 151 968 kr
Farsta ridskola 189 854 kr
Villingby ridcenter 197 209 kr

Som en kommentar till hyran for Sétra ridskola kan ndmnas att anldggningen sedan flera ar
tillbaka dr beslutat att rivas Hyresgésten dr darfor uppsagd for avflyttning. Uppforande av en
ny ridanldggning i Sdtra pdgar. Denna ska vara fardigstélld i september 2013.

Marknadshyra fér ridanlaggningar

I utredningsuppdraget till fastighetskontoret och idrottsférvaltningen for att belysa vad
eventuella dndringar 1 nuvarande hyresvéards- och hyresgéstroll skulle innebéra, har ocksa
ingatt att belysa konsekvenserna av framtida investeringar samt ur kommunaljuridiska
aspekter titta pa fragor kring eventuella hyressubventioner, driftbidrag och aktivitetsstdd.
Forvaltningarna har anlitat juridiska avdelningen vid stadsledningskontoret for att belysa de
kommunaljuridiska forutsdttningarna kring den fortsatta driften av stadens ridanldggningar.
En slutsats 1 den utredning som gjorts &r att om staden tar ut en marknadsmaissig hyra av
hyresgésten, s& bor uthyrningen kunna fortgé utan att staden gor sig skyldig till otillitet stod
till enskild niringsidkare.

Av det skilet har fastighetskontoret anlitat en av staden ramupphandlad auktoriserad
fastighetsvérderare for att undersoka vilken marknadshyra som kan anses rimlig for stadens
ridanldggningar, enligt de forutsittningar som géller idag vad betrédffar hyresgéstens ansvar
for drift och underhéll, antal privata héstar etcetera. Som underlag for utredningen har valts ut
tv representativa anliggningar, Enskede ridanliggning och Akeshovs ridanliggning. For
bdda har skett relativt stora nyinvesteringar med nya byggnader under de senaste fem aren.
Den omsittning som de bada hyresgésterna redovisar enligt senaste bokslut visat en
arsomsittning pa runt 6 mnkr.

I konsultuppdraget har ingétt att jimfora med hyreskostnaden som andra fastighetsigare tar ut
for ridanldggningar samt bedoma hyran utifran den omséattning som hyresgisterna redovisat
de senaste dren. Man har ocksa tittat pd de eventuella skillnader som kan finnas till exempel
vad géller antalet privata hastar. Detta dr nagot som dr intressant for markhyresséttningen
eftersom vinstmarginalen &r betydligt hogre vid uppstallning av privathastar jamfort med
ridskolehéstar. Antalet privathéstar som tillats i nagra av de jamforda ridanldggningarna 1
Stockholmsomrédet varierar med 20 -50 procent av totala antalet. For de ridanldggningar

som enligt denna utredning foreslas bli foremal for en ny hyresséttning foreslas att hogst 10
procent privata histar ska finnas.
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Fastighetskontorets och idrottsférvaltningens synpunkter
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen finner att en fortsatt uthyrning till nuvarande
hyresgéster kan ske, om detta sker till en marknadsanpassad hyra. Detta for att undvika att
uthyrningen inte ska ses som ett otillatet stod till enskilda niringsidkare. Hyresgésterna
bedriver idag ridskoleverksamhet i bolagsform, fyra som aktiebolag och ett som handelsbolag.
En uthyrning som sker med marknadshyra ar ur kommunalrittslig synpunkt godtagbar,
oavsett om hyresgésten &r ett bolag eller ideell forening.

Hyresnivan bor ocksa berdknas med héansyn till att det fran stadens sida dr 6nskvart med sa
ménga ridskolehéstar som mojligt av det totala antalet héstar. Antalet privata héstar foreslés
darfor begrinsas till maximalt 10 procent av det totala antalet histar. Rent generellt géller att
ju fler privata héstar som en hyresgist tillats upplata stallplatser till, desto hogre blir
marknadshyran. Att tillata ett visst antal privata héstar bidrar till att hoja kompetensen hos
ridskolepersonalen dér det dr vanligt att ridldrare har egna histar och dirigenom kan ge mer
kvalificerad undervisning, till exempel i dressyr. En viktig malgrupp ar barn och ungdom i
aldern 7-20 ar med inriktning pé flickor. Aktivitetsstod och driftbidrag som kan sokas av
ideella foreningar, hanteras som tidigare av idrottsforvaltningen.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen ar dverens om att fastighetskontoret, 1 egenskap
av fastighetsidgare och hyresvird, hyr ut ridanldggningarna enligt sjdlvkostnadsbaserade
internhyresavtal till idrottsforvaltningen. Idrottsférvaltningen 1 sin tur, upplater anldgg-
ningarna till ridskolorna (bolagen) till marknadsméssiga hyror. Det dr d& ocksé naturligt

att det ar idrottsforvaltningen som svarar for kontakterna med ridskolorna och ser till att
verksamheten bedrivs pa ett for staden bra sétt.

Idrottsforvaltningen betalar enligt forslaget, en sjdlvkostnadshyra till fastighetskontoret pa
motsvarande sdtt som sker for stadens dvriga idrottsanldggningar. Det innebér ocksé att
kapitalkostnaden vid nyinvesteringar tydliggors, vilket slir igenom pa internhyran. Diaremot
paverkas inte per automatik marknadshyran i motsvarande grad. Det {forslag till marknadshyra
som redovisas i detta tjansteutlatande, ar berdknad utifrdn de forutsittningar som giller enligt
nu géllande hyresavtal med hédnsyn till hyresgistens ansvar for drift och underhall bland
annat.

En viktig faktor for den modell som foreslas for ridanldggningarnas fortsatta drift dr ocksa att
fastighetskontoret enligt gidllande regelverk i staden inte kan ge nigot driftbidrag eller
anldggningsstod till ridklubbarna, det vill sdga de ideella ridforeningarna. Det kan dédremot
idrottsforvaltningen gora. Det dr ocksa ett av skilen till att det &r idrottsforvaltningen och inte
fastighetskontoret som ska svara for kontakterna med ridverksamheten.
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Da det géller forslag till hyressattning har ocksé en avstimning skett mot nagra liknande
ridanldggningar som finns i Stockholmsomradet. I ett par fall ddr det pagar anbuds-
upphandlingar som dnnu inte dr avslutade eller pagar hyresforhandlingar, ar det svart att
bestdmt sdga var hyran slutligen kommer att hamna. Den metod for marknadsbedémning utan
foregaende konkurrensupphandling som fastighetskontoret nu genomfort, redovisas ovan
under avsnittet marknadshyra for stadens ridanldggningar.

De ridanldaggningar som denna utredning omfattar dr de fem anléggningar som under
foregaende ar tillsammans med stadens dvriga idrottsanldggningar fordes dver fran
idrottsforvaltningen till fastighetskontoret.

Enskede ridanldggning, Farsta ridanlédggning, Grimsta ridanléggning, Satra ridanldggning och
Akeshovs ridanliggning.

Den modell for berdkning av marknadshyra som anvints, har ocksa utgatt fran att kostnaden
for en ridtimme for malgruppen barn och ungdom (7-20 ar), bor vara rimlig, vilket innebér att
staden bor medverka till att kostnaden halls nere. Idag kostar en ridtimme for den malgruppen
omkring 200 kronor, ponnyridning for den yngsta omkring 100 kronor. Idrottsférvaltningen
har ocksd som mal att 50 procent av de investeringar som sker 1 idrottsanléggningar, ska riktas
mot flickor. Ridanldggningarna utgdr da en viktig del.

Nuvarande hyresgaster som driver verksamheten i bolagsform i stadens ridanlédggningar har
en ganska likartad drsomsittning kring 6 mnkr. Redan sedan tidigare finns en muntlig
overenskommelse med idrottsforvaltningen om att antalet privata héstar inte ska 6verskrida 10
procent av det totala antalet histar. Denna andel bor inte fa oka.

De béda ridanliggningar (Enskede och Akeshov) som ligger till grund for marknadshyres-
beddmningen, har vardera ett 50-tal héstar. Fordelningen mellan vanliga héstar och ponny
varierar mellan de bada anliggningarna. Akeshov har lika minga av bdda medan Enskede har
ndgot fler héstar 4n ponny. Antalet boxar respektive spiltor varierar. Detsamma géller antalet
medlemmar 1 dldern 7-20 r respektive vuxna. Enskede ridforening har cirka 500 medlemmar
7-20 ar och 400 vuxna medlemmar. Grimsta ridférening har cirka 430 medlemmar 7-20 é&r och
150 vuxna.

I den beddmning av var marknadshyran sannolikt skulle ligga utifrdn de forutsittningar som
géller idag, gor konsulten bedomningen att for till exempel Enskede ridanlaggning bor en
omséttningsbaserad drshyra ligga inom intervallet 250 000-300 000 kronor vilket skulle
motsvara 4-5 procent av bolagens arsomséttning. Den omséttningsbaserade hyran bor
kombineras med en lagsta hyresniva vilken inte bor understiga 225 000 kronor per ar. For den
helt nya ridanldggningen i Sétra som ar under uppforande, bor hyresnivan kunna laggas nagon
eller ett par procentenheter hogre med tanke pd att anldggningen kommer att krdva mindre
underhall de forsta &ren och kunna skotas mer rationellt och till lagre kostnad av hyresgésten.
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Férvaltningarnas férslag

Fastighetskontoret och idrottsférvaltning foreslar med stod av foreliggande utrening att
fastighetsndmnden och idrottsnimnden beslutar att idrottsforvaltningen hyr ridanlagg-
ningarna av fastighetskontoret till sjdlvkostnadshyra enligt liknande modell som géller for
ovriga idrottsanldggningar. Idrottsférvaltningen i sin tur hyr ut anldggningarna till ridskolorna
till marknadshyra enligt de principer som redovisas i detta tjdnsteutlatande. Det ar ocksa

idrottsforvaltningen som svarar for kontakterna med ridskolorna och ridféreningarna och
ridklubbarna.

SLUT



