. . Bilaga 1
m VARMDO KOMMUN

Handlaggare
Therese Alvén
Sektorn for ekonomi och uppféljning

Utredning Forutsattningar for hyressattning av kommunens
fastigheter

Internhyresprinciper

De flesta kommuner har ndgon form av internhyresmodell for att ge incitament for
besparingar, 6ka kostnadsmedvetandet och gora sa att kostnaderna betalas av de som
faktiskt far nytta av lokalerna. Genom prissattning visar man att lokaler kostar och darmed
skapas ett incitament till att inte slosa. Internhyra anvéands alltsa bade for att informera
och styra. Bland kommuner i Sverige forekommer tre olika typer av internhyresprinciper,
sjalvkostnadshyra, marknadshyra och funktionshyra. Varmdé kommun anvéander sig av
sjalvkostnadshyra.

Sjalvkostnadshyra
Sjalvkostnadshyra pa objektsniva utgar ofta fran en central fastighetsenhets forvaltnings-
kostnader baserat pa faktiska kostnader per objekt. Kostnader som vanligtvis ingar vid
hyra av kommunens egna lokaler ar foljande:
e driftskostnader
underhallskostnader
kapitalkostnader (ranta pa bokfort véarde och avskrivningar)
forsakringskostnader
administrationskostnader
ovriga kostnader

Fordelen med sjalvkostnadshyra &ar att det &r en princip som ar lattforstaelig for
hyresgasten eftersom hyran speglar den verkliga kostnaden for lokalen. Principen kan
dock skapa vissa obalanser mellan hyresgasterna. Bl.a. kan hyran skilja sig at mellan nya
och gamla lokaler (da avskrivningar m.m. ar betydligt hogre for nya lokaler) dven om
nyttan for hyresgésten ar densamma.

Marknadshyra

Marknadshyra bestdms i princip genom att faststdlla kommunens alternativkostnad, d.v.s.
att hyran skulle motsvara den hyra som kommunen skulle fatt om man hyrt ut lokalen pa
den externa marknaden. Principen ger en indikation om forvaltningen av lokalerna &r
marknadsmassig. Hyresnivaerna paverkas av bl.a. lage, investeringsnivaer, underhall,
konjunktur samt efterfragan och utbud pa den lokala marknaden och differensen mellan
intakter och kostnader kan skapa bade under- och éverskott.

En fordel med principen &r att hyror mellan privata och kommunala alternativ blir lattare
att jamfoéra samt att incitamenten till att ha hdg lokaleffektivitet 6kar. En nackdel med
principen 4r att det kan vara svart att hitta en jamvikt mellan efterfragan och utbud, d.v.s.
var marknadsnivan egentligen &r. Dartill riskerar marknadshyror att bli hdgre an hyror till
sjalvkostnad.
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Funktionshyra

Principen funktionshyra innebér att hyresséttningen fordelas efter lokalernas olika
formaga att ge nytta till sina hyresgaster. Principen utgar fran antingen sjalvkostnadshyra
eller marknadshyra och viktas darefter mot ett antal variabler. Variablerna kan t.ex. vara
standard och kapacitet. Kapacitet kan t.ex. handla om antal barn som ryms i lokalen och
standard kan innefatta kvalitet pa tekniska system, investeringar och underhall eller vara
indelade i standardnivaer (dar standarden inom fastighetsbestandet jamfors).

Av betydelse for att en funktionshyresprincip ska fungera &r att principen &r transparent,
accepterad samt att den ar latt att forsta och administrera. Principen anvands bl.a. for att
justera “orattvisor” som uppkommer i samband med sjalvkostnadshyra och marknads-
hyra. Nackdelen med principen ar att den kraver mycket administration i att ta fram och
revidera de olika variablerna och att en beddmning i viss man blir subjektiv.

vVarmdo kommuns fastighetsbestand och internhyresprincip

Forvaltning och underhall

Kommunens fastighetshestand har uppforts under framst tva tidsperioder, 60-70 talet och
90-00 talet. Byggnaderna som uppfordes pd 60- och 70-talen har bdérjat uppna sin
livslangd vilket innebér att de framgent kommer att behdva ersattas med nya byggnader.
Byggnaderna fran 90 och 00-talet narmar sig i sin tur mer omfattande underhallsatgarder
som byte av tak, ventilation m.m. Bland annat omfattas de storre skolorna Brunn,
Hemmesta, Djuré och Osby skola av dessa mer omfattande och kostnadskravande
atgarderna. Aven de fastigheter dar Vard- och omsorgsnamnden bedriver verksamheter
har ett delvis eftersatt underhall. Som exempel kan namnas Gustavsgarden och
Djur6hemmet som ar byggnader som ar ombyggda och tillbyggda i flera omgangar vilket
kraver ett standigt underhallsarbete. Socialndmnden har ocksa ett flertal boenden som
framgent behdver renoveras alternativt byggas helt nya bostader for verksamheternas
rakning.

Framtida underhallsplaner for kommunens verksamhetslokaler visar dock pa ett I6pande
stort underhallsbehov for att kunna fortsatta utveckla bestandet for att kunna erbjuda
attraktiva lokaler for saval brukare som personal. Det kraver en noggrann planering saval
pa kort som langsikt for att pa basta sitt kunna nyttja underhallsbudgeten for de
kommunala verksamheterna.

Utéver kommunens verksamhetslokaler ingar aven fastigheterna i hamnen i kommunens
lokalbestand. 1 stort sett samtliga byggnader i hamnen har ett mycket eftersatt underhall.
Flera av byggnaderna ar i akut behov av renovering eller ombyggnad, savél pa grund av
myndighetskrav som for att kunna mota hyresgésternas krav. Kostnaderna for dessa
renoveringar beréknas bli omfattande.

Interhyresprincip

En anledning till att kommunstyrelsen beslutade om en ny hyresprincip 2012 var att
kommunen tillampade flera principer for olika verksamheter. Hyressattning for fristaende
skolor baserades pa kapacitet (antal barn), sarskilda boenden blockuthyrdes och vissa
lagenheter hade vanliga hyreskontrakt enligt bruksvardesprincipen. Principerna medférde
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att verksamheterna ofta saknade insyn i faktiska kostnader.

Malsattningen med en ny hyresprincip var att skapa incitament for resurseffektivitet av
kommunens lokaler som skulle vara forhallandevis rattvis for resultatenheterna och évriga
hyresgaster, okad kostnadsmedvetenhet, incitament for energibesparing samt vara
lattforstaelig. Varmdo kommuns nu gallande internhyresprincip bygger darmed pa
sjalvkostnadshyra for interna hyresgéaster. For externa hyresgaster galler marknadshyra.
Den nu géallande internhyresprincipen innebér att den fakturerade hyran ska motsvara den
budgeterade kostnaden for det aktuella objektet, d.v.s. sjalvkostnadshyra. Hyran baseras
pé foljande kostnader:

Media — avser t.ex. el, varme, VA och utgar utifran faktisk kostnad per objekt. Uppgar till
totalt cirka 36 mnkr vilket ger en snittkostnad pa 190 kr/kvm.

Drift — avser yttre skotsel, renhallning, larm och bevakning m.m. och utgar fran faktisk
kostnad per objekt men &r ocksa till vissa delar schabloniserad utifran kronor per
kvadratmeter. Kostnaderna uppgar till cirka 37 mnkr vilket ger en snittkostnad pa 190
kr/kvm.

Planerat underhall — uppgar till totalt till ca 22 mnkr (2017) vilket innebar ca 130
kr/kvm. Den schabloniserade kostnaden for planerat underhall innebar att de arliga
underhallsinsatserna per objekt kan overstiga alternativt understiga den verkliga
underhallskostnaden. Sedan nagra ar tillampar kommunen komponentavskrivning (K3)
for fastighetsunderhall, innebér att del av underhallskostnaden bokfors som investering.

Administration — avser t.ex. personalkostnader for fastighetsenheten, forsakringar,
systemstod m.m. Utgar med en schablon kronor per kvadratmeter och den totala
kostnaden uppgar totalt till cirka 7,1 mnkr vilket motsvarar 38 kr/kvm.

Kapitalkostnad - bestar av avskrivning pa bokforda varden samt réanta for det enskilda
objektet och uppgar till ca 80,1 mnkr. Kapitalkostnaderna kan skilja sig at markant fran
objekt till objekt. En dldre fastighet dar inga omfattande renoveringar har gjorts har i regel
en mycket lag kapitalkostnad medan en nyare fastighet eller en aldre fastighet som
genomgatt en storre renovering har en hogre kapitalkostnad. Kapitalkostnadens storlek
for det enskilda objektet far darmed stor betydelse for hyrans storlek.

Ovriga kostnader omfattar fastighetsskatt med ca 0,6 mnkr och kostnader for inhyrning
av externa lokaler med ca 41,5 mnkr.

Kommunens sjalvkostnadshyra

Kommunens internhyror har sasom ett genomsnitt sankts 2016 och har dven nedjusterats
for 2017. Det éar t.ex. effekten av omvérlds-faktorer som t.ex. sankta rantekostnader som
har medfort sankningen.

For 2018 uppgar fastighetsenhetens budgeterade hyresintékter till cirka 217 mnkr. Av
dessa avser cirka 30 mnkr intékter for externt uthyrda lokaler. Nedan visas fordelningen

! Samtliga kostnader angivna utgdr ifran budget for 2018.
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av hyresintakterna for verksamhetslokaler fran de olika namnderna m.fl:

12%
4%
2% -\_

11%

m Utbildningsnamnden m Kultur- och fritidsnamnden
Vard- och omsorgsnamnden = Socialndmnden
= Ndringslivsndmnden Externa uthyrda lokaler

= Qvrigt

Idag varierar hyrorna for kommunens lokaler beroende pa att lokalerna byggts vid skilda
tidpunkter. Det innebar framst att media- och kapitalkostnader skiljer sig a mellan
objekten men &ven att skick och standard mellan lokalerna skiljer sig at pa grund av
bristande underhallsatgarder vilket innebar att vissa lokaler kan upplevas som mer
attraktiva an andra.

For att bedéma huruvida en hyra ar rimlig eller inte &r det flera aspekter som behdver
analyseras. Ett matt for denna analys ar hyra/kvm. En lag hyra per kvm beror ofta pa att
det ar kommunagd lokal med en lag kapitalkostnad. En hog hyra/kvm beror antingen pa
att lokalen inte ar yteffektiv eller pa att det ar en externt inhyrd lokal med marknadshyra.

Ett annat matt &r hyra per barn eller elev for forskolorna och skolorna eller hyra per la-
genhet for t.ex. ett sarskilt boende eller ett LSS-boende. En lag hyra/nyttjare tyder an-
tingen pa en lag kapitalkostnad (och kanske behov av underhall) eller pa att lokalen &r
mycket yteffektiv.

En lokal kan t.ex. ha en hog hyra per kvm men en lag hyra per nyttjare utan att det &r en
orimlig hyresniva. For att ge en rattvis bild av huruvida hyran &r rimlig eller inte behéver
en enskild analys per objekt genomforas.

Nybyggnation och stdrre renoveringar

Nar nybyggnation av byggnad sker eller stérre renoveringar genomfors pa befintliga lo-
kaler medfor det att stora investeringar gors pa fastigheten. Kommunen fastighets- och
lokalpolicy anger att investeringen infér en nybyggnation/renovering tydligt ska kopplas
till och motiveras utifran verksamheternas behov. Beslut om investeringar i fastigheter
ska vara grundade pa kommunens gemensamma lokalbehov Gver tiden. Investeringar i
nya eller befintliga fastigheter far géras om de leder till méatbara kvalitetsforbattringar,
effektiviseringar eller besparingar for kommunen. Byggnadstekniska investeringar for att
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vidmakthalla byggnader och funktioner ska anpassas till den tid som kommunen har ett
dokumenterat behov av byggnaden eller till den tid som det finns beslut om att uppratt-
halla ett alternativvarde, t.ex. forsaljningsvarde. Byggnadstekniska investeringar ska all-
tid medfora optimala drifts- och underhallskostnader. Investeringsbeslut ska tas pa kvali-
ficerade och val underbyggda beslutsunderlag och investeringsbesluten ska ingé i en lang-
siktig strategi dér integrering, samordning, dga/hyra ingar som en naturlig del i besluts-
underlaget genom att beskriva vilken paverkan lokalinvesteringen forvantas fa pa verk-
samhetens maluppfyllelse?.

Vid en nybyggnation tecknar berérd ndmnd ett nytt hyresavtal medan ndmnden vid en
storre renovering av en befintlig fastighet tecknar ett separat tillaggsavtal. Den tillkom-
mande hyran beréknas forst utifran en preliminar investeringsutgift for projektet. Den
totala investeringsutgiften kommer vid projektets ekonomiska slutredovisning laggas till
fastighetens bokforda varde och bli en del av kapitalkostnaden. Avskrivning av kapital-
kostnaden utgar ifran sa kallad komponentavskrivning som ar en avskrivningsmetod for
materiella anlaggningstillgangar. Metoden grundar sig pa att de olika komponenterna i en
byggnad anses ha olika lang livslangd. Komponenterna sarskiljs darmed och skrivs av var
for sig utifran olika tidsperioder. Hyran for berérd verksamhet sjunker saledes fran ar till
ar utifran komponenterna olika bedémda nyttjandeperioder.

Nér storre nybyggnationer eller renoveringar genomférs och dessa inte tdcks inom den
normala budgetuppréakningen sa har verksamheterna fatt en justering av internhyrorna for
att tacka den hogre kostnaden. For utbildningsnamnden innebér detta t.ex. att man 2018
har fatt en justering av internhyran med 9,4 mnkr fér renoveringen av Kvarnberget. Mot-
svarande kommer att ske nar Ekedal &r fardigrenoverat.

Sarskilt om hyressattning for utbildningsndmnden

Skolpeng och lokalerséattning

Skolpeng, ett belopp ur skattemedel som kommunen delar ut till skolor for varje elev,
snarare an att tilldela varje skola en budget i form av en klumpsumma. Eftersom elever
och fordldrar har mojlighet att valja mellan kommunala och fristaende forskolor och
skolor innebdr det att kommunen dar barnet/eleven &r skriven ska betala ut skolpeng till
den forskolan/skolan dar barnet/eleven gar. Skolpengen ska bestimmas efter samma
grunder som hemkommunen tillampar vid férdelning av resurser till den egna forskolan
eller skolan. Varmdo kommuns skolpeng skiljer sig at mellan aldersklasserna®.

En del i skolpengen ar ersattning av lokalkostnader. Med lokalkostnader avses kostnader
for hyra, driftskostnader, inventarier som inte &r laromedel, kapitalkostnader i form av
ranta pa lan och liknande, dock inte kostnader for amortering. Enligt huvudprincipen ska
ersattningen baseras pa en berékning av kommunens genomsnittliga lokalkostnader for
skola och férskola men kan ocksa, om det finns sarskilda skél, motsvara de faktiska
kostnaderna, om dessa ar skéliga. Fristdende skolor och forskolor far en ersattning utifran
den genomsnittliga lokalkostnaden och beloppet ingar i deras skolpengsersattning.

2 Fastighets- och lokalpolicy, kommunstyrelsen 2015-12-02 § 212, Dnr 2015KS/0579
3 Fullstandiga pengnivaer aterfinns i Varmdé kommuns Pengbilaga 2018, bilaga 7 till budget 2018
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Konkurrensneutralitet

Dar det finns bade offentligt och privat utford verksamhet behéver det finnas tydliga
regler for hur resurserna fordelas till de aktorer som utfor verksamheten, t.ex.
skolverksamhet i saval kommunal regi som med fristdende skolhuvudman. Det far inte
finnas nagon sarbehandling mellan offentlig och privat sektor utan forutsattningarna ska
vara jamlika, s.k. konkurrensneutralitet ska rada.

Kommunen &ger ofta sina lokaler sedan lang tid tillbaka och avskrivningarna pa lokalerna
har medfort att sjalvkostnadshyran kan vara relativt lag i det fall inte nagra storre
investeringar har genomforts i lokalerna. Fristaende verksamheter hyr eller képer oftast
sina lokaler pa en fri marknad till det marknadspris som galler idag. Darmed kan
kommunens sjalvkostnad for lokaler ligga langt under den marknadshyra som de
fristaende skolorna far betala for sina lokaler. Eftersom lokalersattningen ar en del av
skolpengen innebér detta att den fristdende verksamheten kan fa lagga en storre del av
skolpengen pa lokalkostnader an den kommunala verksamheten. Detta kan i sin tur utgéra
ett problem vid en stravan att astadkomma konkurrensneutralitet.

| praktiken kan dven detta medfora att fristdende verksamheter har svarigheter att etablera
sig i vissa omraden, eftersom man inte kan hyra lokaler till motsvarande kostnad som
kommunen har for sina lokaler.

Som ovan namnts ar huvudprincipen att lokalersattningen ska baseras pa en berakning av
kommunens genomsnittliga lokalkostnader for skola och férskola men att den ocksa kan,
om det finns sérskilda skal, motsvara de faktiska kostnaderna, om dessa ér skaliga. Vid
skalighetsprovningen ska intresset av att utbildning eller annan pedagogisk verksamhet
med enskild huvudman kan etableras beaktas. Det har funnits oklarheter om vad dessa
séarskilda skal innebdr och nér de ska tillampas. Darfor har regeringen nu beslutat om ett
fortydligande, dar det framgar att provningen av sarskilda skal ska ta hansyn till
investeringar i nya lokaler eller renoveringar. Andringen i skolforordningen tradde i kraft
den 1 mars 2018.

Syftet med andringen &r att underlatta etablering av nya skolor, eftersom nyproduktion
ofta &r dyrare an den genomsnittliga kostnaden for skollokaler. Andringen innebar att
kommuner som har hdga lokalkostnader, till féljd av nybyggnationer eller renoveringar,
inte ska behdva betala de fristaende skolhuvudmannen samma ersattning. Omvant innebéar
det att en fristdende skola ska kunna fa ersattning for hogre lokalkostnader, dven om
kommunen har en lagre genomsnittlig kostnad pa grund av lag standard eller eftersatt
underhall i de egna lokalerna.

Hyreskostnader

For att skapa likvardiga forutsattningar for resultatenheterna har lokalhyreskostnader for
forskolor och skolor forts Gver centralt och den centrala forvaltningen forhyr och betalar
hyrorna for alla resultatenheters verksamhetslokaler. Yttre skotsel, larm och bevakning
av kommunens skolor ingar dock inte i hyreskostnaden utan aligger skolorna att
ombesorja och bekosta sjalva.

Né&r storre investeringar sker i fastigheterna 6kar hyreskostnaderna. Parallellt med att
internhyreshojningar sker anpassas lokalpengen sa att den ska ligga i paritet med vad man
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fatt for hyreskompensation. De senaste aren har man hojt lokalpengen med 1%. De
faktiska hyrorna har under tiden gatt ner p.g.a. det laga rantelaget vilket har gjort att nagon
omrakning inte har skett utifran faktiska hyror. Detta kan dock bli aktuellt nar kommunen
investerar storre summor i skolfastigheterna.

Beddbmning

Kommunen &r inne i en ny tillvéxtfas dar flera nya fastigheter uppférs samt planeras att
uppforas. Kostnaderna for framtida forvaltning och underhall av kommunala
verksamhetslokaler kommer att 6ka vilket bor tas i beaktande for att fa en helhetsbild av
de framtida hyreskostnaderna.

Det ar viktigt att kommunen har en tydlig och transparent princip som tydliggor lokalers
nytta i forhallande till kostnader och mojliggor en sa “rattvis” prissattning som majligt.
Nuvarande hyresprincip bedéms vara en lattforstaelig princip som speglar den verkliga
kostnaden for objektet och skapar incitament for resurseffektivitet av kommunens lokaler.

Idag varierar emellertid hyrorna for kommunens lokaler beroende pa att lokalerna byggts
vid skilda tidpunkter. Det innebar framst att media- och kapitalkostnader skiljer sig at
mellan objekten men &ven att skick och standard mellan lokalerna skiljer sig at pa grund
av bristande underhallsatgarder. Det har innebar att hyreskostnaderna inte alltid &r
jamforbara mellan objekten utan att ndrmare analys gors.

Det pagar och kommer under de kommande aren genomforas stora renoveringar av
flertalet av kommunens fastigheter. Detta innebdr stora investeringar som kommer att
medfora kraftigt 6kade hyreskostnader for verksamheterna. Hansyn till detta behover tas
i framtida budgetarbete.

For utbildningsverksamheterna bor dven héansyn tas till lokalerséttningen vid framtida
hyresokningar sarskilt med hansyn tagen till den nya andringen i av skolférordningen.
Exakt vilka konsekvenser andringen i skolférordningen far ar i dagslaget svart att
forutsdga da det saknas vagledande forarbeten till andringen. Det ar darfor viktigt att
nogsamt foljande den kommande utvecklingen av kommunens, alternativt de fristaende
huvudmannens, hyreskostnader. Hansyn till ovanstaende bor darmed tas i kommande
budgetprocesser.
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