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Abstract

Title:

Background:

Purpose:

Method:

Internal rents for municipal activities

A municipality can be seen as a group of companies, where
their real estate company primarily provides their own
administrations with premise services. Premises means great
costs, therefor it is important to economize the use to reach a
position where the premises are used efficiently.

Interests in investigating if the method to set the internal rents
is effective exist.

This thesis is written in collaboration with the real estate
department of Sigtuna kommun, called Komfast.

The primary purpose with internal rents in the public sector is
to reach insight in costs that comes with premises” use thus
provide incentives to use the premises efficiently.

The purpose of this thesis is to describe how Sigtuna kommun
are setting the internal rents and how their method relates to
general theories in intern pricing in the public sector.

To reach the purpose, following questions are meant to be
answered:

- Why did Swedish municipalities introduce internal rents as
an economic instrument?

- Which method is used to set the internal rents? Is this
method the most adaptable for Sigtuna kommun?

- Which are the real, accomplished powers of having a well-
functioning system of internal pricing?

- How does conflicting interests influence the tenancy and
how can cooperation be improved?

An initial study was done, where internal rents were collected.
Subsequently, rents for leased and external tenancies and rents
on the private premises’ market in Sigtuna kommun were
collected, in order to compare these with internal rents. As a
next step, the method to set the internal rents and what is
considered to be problematic with this method were studied.
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Conclusions:

A literary study was done, in order to receive reasons why
internal rents was introduced in the public sector, and what
powers they are expected to have on premises use.

Remaining empirical information was collected from
qualitative interviews. Selection of interviewees were
strategically picked, thus three categories of interviews was
prepared from a landlord’s-, a tenant’s- and a comparative
point of view. An interview was conducted to prove theoretical
points.

In conclusion, the collected information was analyzed. The
analysis was meant to reach suggestions for improvement of
Sigtuna kommun's internal hiring.

To increase incentives to economize the floor of space used
only by internal rents is difficult, even impossible. That does
not mean that you should stop setting a price on premises, but
instead be viewed as a mapping of what each premise costs.
You should also identify what each premise can take and thus
be able to plan for phasing out premises that costs a lot
compared to how much capacity they have.

As I see internal rents primarily as economic mapping of what
each premise costs, I think that the rent setting based on
premises” full costs is most suitable for Sigtuna kommun. The
rent setting based on premises” full costs should as far as
possible return to the basic idea that reflects each premise’s full
costs. To facilitate the administrative work, perhaps a grouping
of different rent levels that reflect the standard may be
introduced. That the existing index clause is used, [ see as a
prerequisite for the rents to reflect the true costs that Komfast
pays for maintenance.

The internal rents should be combined with a key planning of
premises, where representatives from Komfast, finance and
operational managers in administrations work together and plan
for the supply of premises match demand, on both long and
short terms. This cooperation between authorities reduces the
risk of sub-optimization and cultivates corporate perspective,
which means that you want to reach the same goal — to provide
quality services to local residents at a low cost.

Another important factor is to start thinking in terms of ratios,
such as square meter/employee and square meter/student. In
that way, you have to fill up the premises to its full capacity
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before you can expand or build new ones, and comparisons
with other districts will be easier.

Keywords: Internal rent, system of internal pricing, economic instrument,
efficient use of premises, incentive, municipal activity
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Sammanfattning

Titel:

Bakgrund:

Syfte:

Metod:

Internhyresséttning av lokaler fér kommunala verksamheter

En kommun kan ses som en koncern dér deras fastighetsbolag,
som upplatare, tillhandahéller lokaltjanster till frimst de egna
forvaltningarna som brukare. Lokaluthyrningen innebér stora
kostnader och det &r dérfor viktigt att hushalla med den méngd
lokaler som anvénds for att na ett effektivt lokalutnyttjande.

Det finns ett intresse av att undersdka om hyressdttningen av
lokaler &r utformad pa ett effektivt sitt eller om den bor
omarbetas.

Examensarbetet skrivs i samarbete med Sigtuna kommuns
fastighetskontor — Komfast.

Primért motiv med internhyror inom offentliga forvaltningar &r
att nd 6kad respekt och forstaelse for lokalers kostnader och pa
sa sdtt ge incitament till att effektivisera lokalutnyttjandet.

Syfte med examensarbetet dr att beskriva hur Sigtuna kommun
hyressétter sina dgda lokaler och hur deras hyressattnings-
principer forhéller sig till generella teorier om internhyres-
sattning inom offentliga forvaltningar.

For att uppnd syftet ska foljande fragestdllningar analyseras
och besvaras:

- Varfor infordes internhyror som ekonomiskt styrmedel i
kommuner?

- Efter vilka principer sitts internhyran? Ar dessa principer
mest lampade for Sigtuna kommuns fastigheter?

- Vilka ar de verkliga, uppnadda effekterna av
internhyressystem?

- Hur péaverkar motstdende intressen mellan hyresvéird och
hyresgist hyresforhallande och hur kan samarbetet
forbéattras?

En inledande nuldgesstudie utfordes forst déar internhyresnivéaer
inhdmtades. Dérefter inhdmtades hyresnivéer for inhyrda och
externa hyresforhéllanden, samt hyresnivéer pa den privata
lokalmarknaden i Sigtuna kommun, i syfte att jamfora dessa
med de interna hyresnivaerna. I ett nésta steg studerades mer
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Slutsatser:

ingdende hur internhyran sitts idag och vad som anses vara
problematiskt med detta sitt.

En litteraturstudie genomférdes i syfte att erhalla motiv till
internhyrornas uppkomst, samt vilka effekter de forvéntas ha
pa lokalutnyttjandet.

Utover data som inhdmtades under nuldgesstudien erholls
resterande empiriska material fran kvalitativa intervjuer.
Inledningsvis klarlades vilka olika typer av intervjuer som
behovde utforas. Urvalet av intervjuobjekt utfordes strategiskt,
dé tre olika intervjukategorier togs fram utifrdn hyresvérds-,
hyresgists- och jamforelseperspektiv. Aven en intervju
utfordes i syfte att styrka teoretiska utgangspunkter.

Avslutningsvis analyserades inh&dmtat material frdn nuldges-
studien, litteraturstudien och intervjustudien. Analysen dmnade
resultera i ett forslag pa forbéttringsatgirder for Sigtuna
kommuns interna uthyrning.

Att Oka incitamenten att hushalla med den lokalyta som
anvinds genom endast internhyra &r svart, om &n omojligt.
Dérmed inte sagt att kommunen bor sluta internhyror, men de
bor istéllet ses som en kartldggning pa vad varje lokal kostar.
En kartlaggning 6ver vad varje lokal har for ytkapacitet och pa
sa sétt kunna planera for att pa sikt avveckla de lokaler som
kostar mycket jamfort med hur stor kapacitet de har.

Eftersom jag ser internhyror som frimst en ekonomisk
kartlaggning for vad lokalerna kostar s& anser jag att en
sjalvkostnadsprincip dr den mest ldmpade for Sigtuna kommun.
Sjdlvkostnadsprincipen bor dock, i den man det dr mojligt,
atergd till grundtanken att spegla varje enskild lokals kostnad.
For att underlatta arbetet administrativt hade méjligtvis en
uppdelning i olika hyresnivaer som speglar standard inforas.
Att den befintliga indexklausulen anvinds ser jag som en
forutsittning for att hyrorna ska spegla de verkliga kostnaderna
som Komfast har for drift och underhall.

Interhyressittningen bor kombineras med en central lokal-
resursplanering dir representanter fran Komfast, ekonomi-
avdelningen och verksamhetsansvariga 1 fOrvaltningarna
tillsammans planerar for hur utbudet av lokaler matchar
efterfragan, bade pa lang och kort sikt. Med detta samarbete
mellan forvaltningarna minskar risken for suboptimeringar och
dérmed odlas ett koncernperspektiv som innebér att kommunen
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strdvar efter samma mal — att tillhandahélla god service till
kommuninvénarna till en 1&g kostnad.

En annan viktig faktor dr att borja tinka i termer av nyckeltal,
exempelvis kvm/anstilld i personallokaler och kvm/elev i
skollokaler. P& s& sitt maste verksamheterna fylla upp
lokalerna till dess fulla kapacitet innan de far bygga ut eller
bygga nytt, samt att jamforelser med andra kommuner
underléttas.

Nyckelord: Internhyra, internhyressystem, ekonomiskt styrmedel,
lokaleffektivitet, incitament, kommunal verksamhet
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Forkortningar

Néamnder

BUN — Barn- och ungdomsnidmnden

IFO — Individ- och familjeomsorgsnimnden

KFN — Kultur- och fritidsndmnden

UAN — Utbildnings- och arbetsmarknadsndmnden
AON — Aldre- och omsorgsndmnden

KS — Kommunstyrelsen

MHN — Milj6- och héilsoskyddsndmnden

Lagar
JB — Jordabalk (1970:994)

KomL — Kommunallag (1991:900)

Ovrigt
SKL — Sveriges kommuner och landsting
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1 Inledning

Detta inledande kapitel syftar till att ge 1dsaren bakgrund till valt &mne. Syftet med
rapporten, samt fragestdllningar som kommer att behandlas, redovisas i kapitlet.
Rapportens felkédllor kommer ndmnas och avslutningsvis presenteras rapportens
disposition.

1.1 Bakgrund

En stor del av kommuners tillgdngar ligger i fastigheter. Dessa fastigheter inrymmer
lokaler dir framst kommunens egna fOrvaltningar bedriver sina respektive
verksamheter. En kommuns fastighetenhet har till uppgift att anpassa och varda dessa
lokaler pé ett sddant sétt att kommunens olika verksamheter kan bedriva sitt arbete
dér i kommuninvénarnas intresse.

Lokalen é&r saledes en av de viktigaste komponenterna for kommunal verksamhet men
dven en av de storsta kostnadsposterna, vilket ger starka incitament att forsoka fa
brukarna att hushélla med denna resurs.'

Internprisséttning borjade inforas i médnga kommuner i bérjan av 1990-talet, framst
for att skapa en mer affirsmissig relation mellan fastighetsforvaltare och brukare.”
Dessforinnan fick fastighetsenheten sina intdkter fran kommunledningen, istéllet for
hyresintdkter fran brukarna, som skulle ga till att forvalta fastigheterna. Detta ansags
problematiskt da brukarna aldrig sdg vad deras lokalkostnader faktiskt uppgick till.’

I ett internt lokalhyresforhallande omvandlar kommunens fastighetsenhet
lokalresurser till lokaltjdnster, som sedan levereras till kommunens olika forvaltningar
mot internhyra som pris." Denna internhyra ska ticka samtliga kostnader som
fastighetsenheten har géllande den aktuella lokalen.

Det huvudsakliga syftet med att anvinda sig av ett internhyressystem ar att tydligt
visa vad lokaler kostar och pa sa sdtt uppmuntra brukarna att inte anvianda sig av mer
lokalyta #n vad verksamheten kriver.” For att denna kostnadsmedvetenhet faktiskt ska
infinna sig till f6ljd av internhyror krivs det genomtinkta hyresséttningsprinciper.®
Dock ér det fa ute i verksamheterna som faktiskt vet varféor kommuner anvander sig
av internhyra, trots att det har tillimpats i manga kommuner sen en lang tid tillbaka.’
Det som generellt efterstrivas dr att nyttan for hela kommunen optimeras, genom att

' Lind & Tingvall, s 3

* Lind & Tingvall, forord
*Lind, s 6

* Frenckner & Psilander, s 10
> Lind & Tingvall, s 7

°Lind & Lundstrém, s 15

7 Sandgren & Lundstrom, s 6
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verksamhetsforvaltningarna har den uppséttning lokaler och tillhérande tjanster som
krivs for att bedriva verksamheterna pa bista sitt.®

I Sigtuna kommun bestér internhyressystemet av en modell, det vill sdga en “mall”
som har till uppgift att underlétta all uthyrning av kommunens egna fastigheter.

Hur pass bra denna internhyresmodell dr utformad och i vilken utstrickning den
faktiskt tillampas dr viktiga fragor att utreda for att modellen ska uppfylla sitt syfte.
Kanske borde den omarbetas, utokas, eller pa annat sétt fornyas for att uppna 6nskad
effekt?

Detta examensarbete skrivs 1 samarbete med Komfast, Sigtuna kommuns
fastighetskontor, dér intresse finns att genomféra en utvérdering av det befintliga
internhyressystems faktiska inverkan pé lokalutnyttjandet.

1.2 Syfte

Syfte med examensarbetet ar att beskriva hur Sigtuna kommun hyressétter sina dgda
lokaler, hur deras hyressattningsprinciper forhaller sig till generella teorier om
internhyresséttning inom offentliga forvaltningar samt undersdka hur den interna
uthyrningen kan forbéttras.

1.3 Fragestallningar
I examensarbetet kommer foljande fragestallningar att behandlas:

- Varfor infoérdes internhyror som ekonomiskt styrmedel i kommuner?

- Efter vilka principer sitts internhyran? Ar dessa principer mest limpade for
Sigtuna kommuns fastigheter?

- Vilka ér de verkliga, uppnidda effekterna av internhyressystem?

- Hur paverkar motstaende intressen mellan hyresviard och hyresgést ett hyres-
forhallande och hur kan samarbetet forbéttras?

1.4 Kallkritik

En del av inhdmtat material kommer fran Sigtuna kommuns interna fastighetssystem
Sigfast, dar information matas in for hand. For att sdkerstilla informationens
korrekthet har hyresnivaer jamforts med ekonomiavdelningens dokument och de
flesta har dven kontrollerats mot originalkontrakten.

Intervjuade personer fran andra kommuner har valts efter deras befattning och inte
efter vilken enhet de arbetar pa. Representanterna har arbetat pa fastighetsenhet (eller
motsvarande) eller pa ekonomiavdelning. Detta har varit ett aktivt val, da det har varit
Onskvért att erhalla svar fran personer som arbetar med frdgor inom just lokal-
effektivitet. Dock bor det podngteras att svaren kan ha blivit annorlunda om

¥ Sandgren & Lundstrom, s 12
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intervjuobjekten arbetat p& en annan enhet fast i ssamma kommun. Hénsyn har tagits
till de intervjuernas grad av subjektivitet i analysen.

1.5 Disposition

Rapporten inleds med att redovisa den vetenskapliga metod och det tillvigagangssatt
som valts for att uppna examensarbetets syfte.

Darefter foljer ett teoretiskt kapitel som syftar till att ge lésaren tydliga definitioner pé
ord och begrepp som &r viktiga for forstaelsen genom rapporten.

Ett historiskt perspektiv pa &mnet kommer sedan att presenteras for att ge ldsaren en
inblick i hur uthyrning av lokaler till kommunala verksamheter fungerade innan
internhyror infordes, vad som ansags problematiskt med detta system och slutligen
hur inférandet av internhyror var ténkt att fungera.

I rapportens femte kapitel kommer Sigtuna kommuns fastighetskontor, Komfast, att
presenteras narmre, med speciellt fokus pa deras internhyressystem.

En nulédgesstudie bestod i att inhdmta hyresnivaer for Sigtuna kommun, dels for
kommunédgda lokaler och dels for lokaler uthyrda av privata aktorer pa den Gppna
marknaden. Dessa hyresnivaer kommer att presenteras i ett eget kapitel, d& de
kommer att ligga till grund for vidare arbete.

Resultaten fran intervjuerna kommer att redovisas i kapitel sju. Dessa resultat
kommer vidare att behandlas i analysen.

Analys och slutsats framstills i kapitel 8 och har for avsikt att leda fram till

forbattringsatgérder for Sigtuna kommuns interna uthyrning. Dessa
forbattringsatgarder redovisas 1 examensarbetets nionde kapitel.
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2 Metod och material

Kapitlet avser att beskriva den vetenskapliga metod och det material som anvéinds for
att utfora denna rapport.

2.1 Studier

Da dmnesomrade till examensarbete dr valt ar det viktigt att forst undersdka vari
problemet ligger, av vilken karaktér problemet &r — finns det ldmplig teori- och
metodansats, vilken problemprecisering behdvs och vilka kriterier bor anvéindas for
att analysera resultaten av metoden.’

Studier skiljer sig &t beroende pa i vilket stadie i projektet man befinner sig i och
vilken kunskapsniva man har uppnatt:

- Explorativa studier innebér grundlidggande studier i projektets inledningsfas. Har
klargdrs hér vad problemet innebdr och vad som behdver undersokas for att hitta
16sningar pa problemet.

- Beskrivande studier genomfors for att bestimma forskningsobjektets egenskaper,
bland annat genom att samla in data for att fa en nuldgesrapport att arbeta vidare
med under projektets gang.

- 1 forklarande studier undersoks varfor problemet har uppstatt, vad avsikten med
forskningsobjektet var och vad effekten har blivit.

- Slutligen ska normativa studier resultera i norm- eller handlingsférslag och vad
konsekvenserna borde bli for olika berérda parter.'”

Metodiken i examensarbetet dr av kvalitativ karaktér, vilket har valts med hénsyn till
syftet. Eftersom hyressdttningen i Sigtuna kommun ska beskrivas ur ett helhets-
perspektiv, diar dess funktion som ekonomiskt styrmedel for att uppna lokal-
effektivitet ska analyseras lampar det sig béttre med en kvalitativ metod framf6r en
kvantitativ."' En kvantitativ metod hade anvinds om jag istillet skulle ha analyserat
hur manga kommuner som anvinde respektive hyressittningsprincip, men inte lagt
nagon vikt vid varfor eller hur hyressittningen anvinds som ekonomiskt styrmedel.'”

2.1.1 Inledande studie

En explorativ studie inleddes nédr &mnesomradet var faststdllt genom konsultation
med Malin Séderman och Stefan Wénglund, fastighetschef respektive bitrddande
ckonomichef pa Sigtuna kommun, om vad de ansag var problemet med nuvarande
internhyressystem. Dérefter preciserades examensarbetets syfte och fragestéllningar.

’ Wallén, s 46
10 Wallén, s 46-47
"' Wallén, s 73
12 Trost, s 15
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2.1.2 Nulagesstudie

Den beskrivande studien bestod i att inhdmta empiriskt material i form av hyresnivéer
for framst interna och inhyrda lokaler. Materialet dr inhdmtat fran kommunens interna
fastighetssystem Sigfast, samt fran dokument fran ekonomiavdelningen. Syftet var att
f& en uppfattning om vad hyresnivaerna for internhyresgésterna ar i nuldget och vad
de externa fastighetsdgarna har satt for hyresnivéer for kommunens inhyrda lokaler da
dessa ir likvirdiga och dirfor bra som jimforelseobjekt. Aven externa hyresnivier
inhdmtades, dels for kommunégda lokaler och dels for lokaler uthyrda av privata
aktorer 1 Sigtuna kommun, for att i den mén det var mojligt anvéinda som jamforelse-
material.

I ett nésta steg studerades mer ingéende hur internhyran sétts idag och vad som anses
vara problematiskt med detta sdtt. Resultat fran den beskrivande studien redovisas i
kapitel 6 om genomsnittshyror.

2.1.3 Litteraturstudie

Litteraturstudien inleddes med att soka i Lunds universitets biblioteks gemensamma
katalog Lovisa. Syftet var att hitta bocker om internhyrornas uppkomst och eftekter.
Sokord som anvéndes var bland annat internhyra, internpriser, offentlig fastighets-
forvaltning, hyressdttning.

De flesta bocker som anvénts i examensarbetet dr publicerade under 1990, da
internhyror borjade inféras i manga kommuner. Dessa bocker har anvénts som
material till kapitel 4, som redogdr for historiken bakom internhyror i offentliga
forvaltningar, samt for att beskriva hur Sigtuna kommuns internhyressystem var ténkt
att fungera.

Litteratur om effekter av internhyressystem har hidmtats fran ett fatal bocker, men
framst frén rapporter som publicerats under 2000-talet, dd méanga internhyressystem
har omarbetats eller pa annat sétt uppfoljts en tid efter inforandet.

2.1.4 Intervjustudie

Utover data som inhédmtades under nuldgesstudien erhélls resterande empiriska
material fran kvalitativa intervjuer. Inledningsvis klarlades vilka olika typer av
intervjuer som behdvde utforas. Urvalet av intervjuobjekt utfordes strategiskt', da tre
olika intervjukategorier togs fram utifrdn hyresvérds-, hyresgésts- och jamforelse-
perspektiv. Aven en intervju utfordes i syfte att styrka teoretiska utgdngspunkter.

For att kunna utvdrdera det befintliga internhyressystemet har Samira Mchaiter och
Jessica Nilsson, fastighetsforvaltare pa Komfast, samt Stefan Wanglund, bitrddande
ckonomichef 1 Sigtuna kommun valts ut som representanter for hyresvards-
perspektivet. Fastighetsforvaltarna har en central roll i internhyresforhéllandena och
ansvarar for uthyrningen av kommunens lokaler. Det dr ddrmed viktigt att ett intern-

13 Trost, s 105-106
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hyressystem, for att uppna sitt syfte, ska vara forstaeligt och tillimpligt for dem att
arbeta med. Stefan Winglund intervjuades redan i samband med nuldgesstudien for
att fa klarlagt hur internhyrorna sitts idag och belysa problematik med denna
hyresséattningsprincip.

Den andra intervjukategorin bestar av representanter fran andra kommuner. Syftet
med dessa intervjuer var att ta lirdom av deras erfarenheter for att kunna applicera pa
Sigtuna kommuns internhyressystem. De utvalda representanterna har varit Henrik
Nygren, lokalsamordnare i Lunds kommun, Jens Skoglund, lokalfoérsdrjnings-
planerare i Uppsala kommun samt Daniel Eriksson, kundansvarig fastighetsforvaltare
i Sollentuna kommun. Syftet med att vélja just dessa kommuner var att finna variation
i jamforelsematerialet, vilket dr Gnskvirt i samband med kvalitativa intervjuer.'*
Kommunerna tillimpar ndmligen tre olika varianter av huvudprinciperna vid
hyresséttning, medan Sigtuna kommun tillimpar en fjarde variant.

Den sista intervjukategorin &r representanter fran verksamhetsansvariga, det vill siga
brukarna av lokalerna, i syfte att ta reda pa hur internhyressystemet uppfattas fran
hyresgistens perspektiv. Vald representant &r Fredrik Casparsson, som ar
verksamhetscontroller pa Barn- och ungdomsforvaltningen i Sigtuna kommun. Valet
av verksamhetsforvaltning foll sig naturligt, da skol- och forskolelokaler utgoér den
storsta delen av de kommunala verksamhetsomrddena 1 Sigtuna kommun.
Erséttningen till dessa verksamheter, som utgér i form av skolpeng, var ocksa en
bidragande faktor till valet. Denna erséttningsform ar ndmligen intressant att studera i
kombination med internhyra.

Hans Lind, professor i Fastighetsekonomi vid Kungliga tekniska hogskolan, som har
forfattat rapporter om internhyror som anvénts i detta examensarbetes teoretiska
delar, har intervjuats. Syftet med intervjun var att fa en objektiv bild av internhyror
som styrmedel for att uppnd lokaleffektivitet. Med objektivitet menar jag i detta
avseende att personen i fraga inte tillhor ndgon av intervjukategorierna, utan har
studerat amnet utifran.

Vid planering av intervjustudien har 6ppna fragor formulerats i hopp om att erhalla
forklarande och utvecklande svar, i motsats till slutna fragor dir enbart bekraftande
eller nekande svar efterfrigas.” Graden av standardisering har valts efter en
avvigning mellan att erhélla en god jadmforbarhet och att erhalla utforliga svar inom
den intervjuades kunskapsomrade. Med standardisering i dessa sammanhang menas i
vilken grad frigorna 4r desamma och situationen 4r densamma for alla intervjuade.'
De intervjuade i samma intervjukategori har fatt svara p4 samma fragor for att erhalla
ett gott jamforelsematerial, medan fragorna stéllda till representanter fran de olika
intervjukategorierna har skilt sig 4. Genom att anpassa fragorna efter de olika
kategorierna erholls utforliga svar, da de tillfrdgade fick svara pa fragor inom sitt eget
kunskapsomrade. Foljdfrdgor formulerades dven beroende pa tidigare svar, vilket

" Trost, s 107
" Higer, s 57
16 Trost, s 19
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forsvarade jamforbarheten men gav ett mer innehallsrikt material. Hela underlaget till
intervjustudien &skadliggdrs i kapitel 11.3.

Samtliga intervjuer har kvalitetssdkrats genom att de intervjuade personer efterat fatt
ta del av en sammanstéllning av respektive intervju, dér denne getts tillfille att
komplettera, fortydliga och kommentera eventuella felaktigheter. Syftet var att
minimera risken for missforstand och pa sé stt sdkerstdlla materialets korrekthet.

2.1.5 Analyserande studie

Den analyserande studien bestod i en forklarande och en normativ del. Den
forklarande delen innefattade en analys av inhdmtat material och den normativa
delen, som bygger pa den nyss ndmnda analysen, bestod i ett framtagande av ett
konkret handlingsforslag till forbattringsatgérder.

I den forklarande studien togs relevanta variabler, som kunde ténkas péverka
brukarnas lokalutnyttjande, fram. Sambanden mellan dessa variabler och internhyran
analyserades och slutsatser drogs utifrdn vad som framkommit fran nuldgesstudien,
intervjustudien samt litteraturstudien.

Den normativa studien baserades pa ovanstaende analys och resulterade i foreslagna
forbattringsatgarder for Sigtuna kommuns interna lokaluthyrning.

28



Internhyressattning av lokaler fér kommunala verksamheter

3 Definitioner

Foljande kapitel d&mnar att ge lésaren definitioner pa viktiga ord och begrepp som
kommer att anvdndas genom hela examensarbetet.

3.1 Begreppet lokal

Enligt 12:1 3 st JB bendmns en lokal som en lagenhet som upplétits fér annat &ndamal
an bostadsdndamal. Géllande grénsdragningen mellan bostadsldgenhet och lokal &r
det avtalade Andamélet som avgor, inte hur ligenheten sedan faktiskt anvinds.'’

Fastigheter och deras tillhérande byggnader kan vara mer eller mindre anpassade for
ett specifikt andamal."®

Nar det talas om hyressittning av lokaler i allmidnhet bor hansyn tas till den aktuella
lokalens generalitet for att nd en ldmplig hyresnivd. Saknar exempelvis en
skolbyggnad alternativ anvéndning kan det vara svart att anpassa hyresnivan efter
marknaden d det inte finns limpliga jamforelseobjekt."

Nedan foljer tre olika bendmningar pa lokaltyper:

3.1.1 Generella lokaler

Lokaler som inte &r anpassade for en specifik verksamhet och dédrmed litt kan hyras
ut pé den Oppna marknaden till en ny hyresgést i syfte att utdva annan verksamhet
kallas generella lokaler.”” Exempelvis kontorslokaler faller under denna bendmning.”'

3.1.2 Exceptionella lokaler

Lokaler som &r anpassade efter en speciell verksamhet och ddrmed saknar vérde for
en annan verksamhetstyp kallas exceptionella lokaler. For dessa finns ingen direkt
marknad dé det finns fa eller inga jimforbara objekt.”

3.1.3 Speciella lokaler

Denna lokaltyp utgér ett mellanting mellan generella och exceptionella lokaler.”

" RH 1996:31

'8 Frenckner & Psilander, s 26
" Lind & Bejrum, s 15

2 Frenckner & Psilander, s 26
*1'SOU 2004:28, s 19

22 Frencker & Psilander, s 26
2 Frenckner & Psilander, s 26
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3.2 Kommunens organisation

Hur organisationsstrukturen ser ut skiljer sig fran kommun till kommun. Varje
kommun &r fri att arrangera sina fastighetsverksamheter politiskt och administrativt
pa det sitt som de finner lampligast.”*

Nedan beskrivs kortfattat en kommuns uppbyggnad i syfte att ge ldsaren inblick i
vilka aktorer som dr involverade i den interna uthyrningen och hur de férhaller sig till
varandra.

3.2.1 Kommunfullmaktige och kommunstyrelse

Kommunfullmiktige &r det storsta beslutande organet i kommunen.” Hir sitter
folkvalda politiker som viljs vart fjirde ar.*® De faststiller kommunens budget och
beslutar om hur mycket skatt invanarna i kommunen ska betala, beslutar om vilka
ndmnder (se kapitel 3.2.3) som ska finnas, véljer ledamdter och ersittare till
kommunstyrelsen och ndmnderna, samt véljer revisorer som granskar kommunens
verksamhet.”’

Kommunstyrelsen som utses av kommunfullmiktige®® leder allt arbete inom
kommunen, samt har ansvar for kommunens ekonomi.”

3.2.2 Namnder

Kommunfullméktige beslutar vilka ndimnder som ska finnas i en kommun och véljer
ut ledaméter.”® Nidmnderna ansvarar for det dagliga arbetet inom kommunen®,
forbereder drenden som ska beslutas av kommunfullmiktige och genomfor beslut
som fattas i kommunfullmiktige.*

3.2.3 Fastighetsenhet

Pa politisk nivé kan antingen kommunstyrelsen lata leda fastighetsverksamheten, eller
inrdtta en sdrskild ndmnd foér dndamalet. Oavsett organisationsstruktur sa skots
fastighetsverksamheten av underordnad fastighetsenhet péa forvaltningsniva.
Fastighetsforvaltningarna kan vara sjélvstindiga enheter som fungerar som
kommunens fastighetsbolag, eller vara uppdelade i enheter for forvaltning,
byggprojekt och administration. De kan dven vara indelade i geografiska forvaltnings-

24 Andrén, s 35
23 kap 1 § KomL
%66 kap 12 § KomL
73 kap 9 § KomL
¥ 3 kap 2 § KomL
¥ 6 kap 1-2 §§ KomL
3 Kkap 3 §, 6 kap 9 § KomL
' 6 kap 7 § KomL
323 kap 13-14 §§ KomL
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enheter eller efter brukarkategorier dér exempelvis en forvaltningsenhet ansvarar for
kommunens skolbyggnader.”

3.2.4 Verksamhetsforvaltningar

I forvaltningarna bedriver tjdnstemédn det dagliga arbetet i praktiken. De olika
forvaltningarna bedriver all verksamhet som ligger inom respektive namnds
ansvarsomrade i kommunens dgda och inhyrda lokaler.**

Hur en verksamhetsforvaltnings lokalkostnader hanteras beror pa hur budgetsystemet
ar uppbyggt i den aktuella kommunen. Fyra olika typer av budgetsystem kan
urskiljas:

1. Verksamhetsforvaltningen far ett sarskilt anslag avsett till lokalkostnader och
ett ramanslag som ska tdcka ovriga kostnader for verksamheten.

2. Verksamhetsforvaltningen far ett ramanslag som ska ticka samtliga
kostnader, inklusive lokalkostnaderna.

3. Verksamhetsforvaltningen far anslag utifrdn ett “pengsystem”, som till
exempel dr knutet till antalet elever i en skola, samt ett sérskilt anslag avsett
till lokalkostnader.

4. Verksamhetsforvaltningen far anslag utifran ett ”pengsystem” som ska tdcka
samtliga kostnader, inklusive lokalkostnaderna.”

Lokaleffektivitet dr ett centralt begrepp i examensarbetet och innebér att kommunens
olika verksamheter har den uppsittning lokaler och tillhdrande tjanster som gor att
den totala nyttan for kommunkoncernen optimeras, det vill séga att bra lokaler ska
tillhandahallas till lingsiktigt liga kostnader.*

3.3 Begreppet hyra

Hyra &r enligt 12:1 JB den ersittning som en hyresgést ger sin hyresvérd i utbyte mot
nyttjande av hus eller delar av hus. Hyresbegreppet omfattar bade lokal- och
bostadshyra. I denna rapport kommer begreppet hyra fortsittningsvis endast avse hyra
for lokal.

Lokalhyran &r uppbyggd av ett antal olika komponenter. Dessa komponenter varierar
beroende péd vad som ingér i hyran och vad hyresgésten sjélv star for. Nedan
presenteras kostnadsposter som vanligtvis rdknas med i hyran for internhyresgéster.

% Andrén, s 35-36
** SKL hemsida, Sd styrs en kommun, 2012
** Lind & Tingvall, s 18
3% Sandgren & Lundstrom, s 12
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3.3.1 Kapitalkostnader

Kapitalkostnader kan delas upp i avskrivningar och réntor. Avskrivning &r den
kostnad som varje verksamhetsforvaltning far betala for att kompensera for
fastigheternas (lokalernas) minskade vérde i takt med att de blir dldre och forslits.
Rénta ér den kostnad som verksamhetsforvaltningarna far betala pé det kapital som ar
bundet i fastigheten/lokalen antingen genom lan eller genom skattefinansierad
investering.”’

3.3.2 Administrationskostnader

Till administrationskostnader hor kostnader for:*®
- Administration

- Fastighetsskatt

- Forsdkringar

- Sérskilda gemensamma kostnader

3.3.3 Driftskostnader

Till driftskostnader riknas:*

- Forbrukningsavgifter, sd som fjarrvdarme, olja, el och vatten
- Fastighetsskotsel

- Sophidmtning

- Stidning

- Sérskilda driftskostnader

3.3.4 Underhallskostnader

Underhallskostnader bestér av:*

- Akut underhall
- Planerat underhall

Grinsdragningen mellan vad som anses vara drift och underhall 4r oklar, men till drift
rdknas de atgirder med en periodicitet pd mindre dn ett & och underhall till de
atgirderna med en periodicitet pa langre 4n ett ar.*!

Till akut underhall rdknas atgdrder som vidtagits for att avhjidlpa ofSrutsigbara,
plotsliga fel och brister hos installationer eller byggnader.*

7 Internhyresgruppen, s 6
* Internhyresgruppen, s 7
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*! Internhyresgruppen, s 7
2 Internhyresgruppen, s 8
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Planerat underhall dr underhéllsétgirder som é&r forutsdgbara och utfors for att
vidmakthalla tekniska funktioner och ekonomisk status p4 lingre sikt.*

3.4 Kommunens lokaluthyrning

Kommunen ansvarar for merparten av den samhéllsservice som finns dir vi bor.** For
att forse kommuninvanarna med denna samhéllsservice krdvs lokaler dir de olika
verksamheterna kan bedrivas. Kommunen kan da, i egenskap av fastighetsdgare, hyra
ut dgda lokaler eller hyra in sig i lokaler for att sedan hyra ut till verksamheterna.
Kommunen kan i viss man dven hyra ut lokaler till privata verksamheter. Nedan
presenteras kommunens uthyrning av lokaler mer ingdende.

3.4.1 Intern uthyrning

Intern uthyrning sker av kommunéigda fastigheter till kommunal verksamhet som da
intar rollen som interna hyresgéster.

Historiskt sett har kommunen byggt egna lokaler for att det inte funnits nagra
realistiska alternativ att hyra lokaler for kommunens primarverksamheter. Dessutom
har kommunen storre radighet och béttre kontroll dver fastigheterna i en dgande-
situation.”” Mellan fastighetsenheten, se kapitel 3.2.3, och respektive verksamhets-
forvaltning uppréttas ett internt hyresavtal dar ansvarsfordelning och internhyra
framgér.

I en kommun nyttjar olika verksamheter lokaler som &gs och/eller férvaltas av en
annan del i samma organisation och det &r di internhyror blir aktuella.** I detta
examensarbete aktualiseras alltsd inte internhyror i hyresforhallanden mellan
kommunen och kommunégda bolag.

3.4.2 Inhyrda lokaler

I normalkommunen &r cirka 80 procent av lokalerna egendgda och dessa ska i forsta
hand utnyttjas.*” T de fall kommunen inte har mojlighet att tillgodose en viss
verksamhet med en, for dndamélet, ldmplig lokal pa kommunigd fastighet hyrs
fastigheter in av externa fastighetsdgare. 1 dessa fall har kommunen begrinsat
handlingsutrymme. Den externa hyresvidrden bestimmer vilka verksamheter som ska
inrymmas, om vilket underhall och annan service som ska ing i avtalet.* Fordelar
med hyresalternativet kan dock finnas i de situationer dér verksamhetens framtid och
behov av forandring i framtiden &r osédker.*

* Internhyresgruppen, s 8
* SKL hemsida, Verksamheter i en kommun, 2012
* Sandgren & Lundstrom, s 27
4 Frenckner & Psilander, s 23
*" Sandgren & Lundstrom, s 25
48 Andrén, s 15
* Sandgren & Lundstrom, s 27
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3.4.3 Skillnaden mellan internpris och internhyra

Huruvida det kan definieras négon tydlig skillnad mellan internhyra och internpris
eller inte rdder det delade meningar om. Enligt Hans Lind, professor i fastighets-
ckonomi vid Kungliga tekniska hogskolan, debiteras verksamhetsforvaltningarna
pengar for att bruka lokalerna. Alltsa kan internhyra definieras som ett internpris pa
lokaler. En annan definition &r att om debiteringen anvénds som ett ekonomiskt
styrmedel &r det att betrakta sig en internhyra, om inte sa definieras debiteringen som
ett internpris. D4 det finns risk att internhyran inte fungerar som ett ekonomiskt
styrmedel finns det ingen anledning att skilja pa dessa tva begrepp enligt Lind.* Av
Uppsala kommuns rapport om funktionsbaserade internhyror kan utldsas att
internhyra definieras som ett pris pa en lokal internt inom en organisation. Internpris
definierar de som ett pris pi en vara eller tjanst internt inom en organisation.”' I
rapporten Nojda hyresgdster? fran 1995 har forfattarna inte heller skilt pa de tva
begreppen utan har i ordlistan beskrivit bade internhyra och internpris som en hyra
eller ett pris mellan en upplatare och en brukare inom samma organisation.”

Fortsdttningsvis kommer det, utifrdn ovanstaende resonemang, inte att géras nagon
distinktion mellan dessa tva begrepp.

3.4.4 Extern uthyrning

I den mén kommunen har enstaka lediga lokaler som inte behdvs till kommunal
verksamhet hyrs dessa ut till privata verksamheter och foreningar. Kommuners
externa uthyrning regleras i 12 kap JB och dven allmént i 2:8 KomL.

3.5 Hyressattningsprinciper

Det finns tva huvudprinciper for hyresséttning av lokaler avsedda for kommunal
verksamhet; kostnadshyra och marknadshyra.

Kommuner tillimpar ofta bada principerna samtidigt. Gamla byggnader med mojlig
alternativ anvdndning hyressitts ofta efter marknadshyresprincip och nya byggnader
som &r anpassade efter befintlig verksamhet och saknar alternativ anvindning
hyressitts vanligen efter kostnadshyresprincip.™

3.5.1 Kostnadsbaserad hyra

En kostnadsbaserad hyra ska motsvara den faktiska kostnaden for drift, underhall och
forvaltning, samt kapitalkostnaden for den specifika lokalens bokforda vérde.™

*% Lind, muntlig intervju
>! Fastighetskontoret Uppsala kommun, s 28
>? Grandin, Lindqvist & Dahlman, s 52
>* Andrén, s 13-14
* Lind & Tingvall, s 12
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Kostnadsbaserade hyror ér inte alltid lika med sjélvkostnadshyror. Om hyran bygger
pa ett annat véirdeunderlag &n den verkliga investeringskostnaden, till exempel
marknadsvirden kan den inte betraktas som en sjilvkostnadshyra.”

Kostnadsbaserade hyror forekommer i ménga olika tappningar, i avsnitt 3.4.3 nedan
presenteras funktionshyra som en av manga varianter av kostnadsbaserad hyra.

3.5.2 Marknadsbaserad hyra

Med dessa hyror ér avsikten att efterlikna vad en likvérdig lokal skulle kosta att hyra
pé den Gppna marknaden.®® Det kan dock vara svart att hitta jaimforbara lokaler pa
marknaden d& kommundgda lokaler ofta dr mycket knutna till den aktuella
verksamheten som bedrivs dir.”’ Marknadshyror kan dérfor delas in i tre varianter
och baserar pa antingen raddande marknadspris, uppskattat marknadspris eller bedomt
pris hos en effektiv extern producent.”®

En annan variant dr marknadsliknande hyror, som anvéinds for hyresséttning av
lokaler dar ndgon marknad inte finns for hela lokalen. Den aktuella lokalen delas da
upp 1 olika lokaltyper dir delhyrorna sedan vigs samman till vad som fér representera
en marknadshyra for hela lokalen.”

3.5.3 Funktionshyra

Funktionshyra (eller kategorihyra) 4r en version av kostnadsbaserad hyra.
Utgangspunkten ar att verksamheten disponerar ett stort antal lokaler i kommunen,
exempelvis att Barn- och ungdomsférvaltningen som hyr fler lokaler till skol-
verksambhet.

Den totala kostnaden for samtliga lokaler berdknas i ett forsta steg i enlighet med en
kostnadsbaserad hyresséttning. I ndsta steg fordelas denna kostnad pa de olika
lokalerna s& att en battre lokal far bira en storre del av totalkostnaden i form av hogre
hyra.”® Genom denna hyressittningsprincip kan orittvisa kapitalkostnader
neutraliseras och jamnare hyresnivéer uppns.®’

Vilka faktorer som tas hénsyn till ndr kommunen fordelar den totala hyran kan variera
beroende pa hur de vill definiera en ’bra” lokal. Négra exempel ér:

- Underhallsfaktor, som avser lokalens tekniska standard.
- Verksamhetsfaktor, som avser hur vil lokalen dr utformad ur verksambhets-
synpunkt.

> Sjoberg, s 45
*% Lind & Tingvall, s 12
7 Andrén s 13
% Arvidsson, s 41
* SOU 2004:28, 5 16
% Lind & Tingvall, s 13
o1 Andrén, s 13
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- Yteffektivitetsfaktor, som avser forhallandet mellan lokalens teoretiska
maxkapacitet och lokalens yta.®

3.6 Lagstiftning

All form av lokalhyra i privata verksamheter regleras i jordabalkens tolfte kapitel,
med den 6ppna marknaden som bas.

Kommunala lokaler har motsatsvis ingen kontakt med den Gppna marknaden eller
hyreslagstiftningen.” Regler om hur dessa interna hyresforhallanden ska utformas
finns inte, dock finns allmédnna krav pa kommuners verksamheter i Kommunallagen,
vilket da dven inkluderar lokaluthyrningen.

3.6.1 Kommunallagen

Kommunallagen styr landstingens/regionernas och kommunernas verksamhet och ger
stort utrymme for kommunalt sjélvstyre.**

Kommunens verksamheter finansieras till stérsta delen av skatteintikter, vilket borde
gbra varje kommun angeldgen om att anvidnda dessa resurser pd bésta sitt sd att
skattebetalarna far valuta for pengarna. For att forsdkra sig om att detta faktiskt sker
pa ett tillfredsstéllande satt regleras denna ekonomiska hushallning i lag.

Enligt 8:1 KomL ska kommuner ha en god ekonomisk hushéllning i sin verksambhet,
vilket dven inkluderar lokalkostnader.

3.6.2 Jordabalken

Kommunala lokaler har i sin normala anvdndning ingen kontakt med den Oppna
hyresmarknaden. Det finns inga dkta hyresgéster eller dkta hyresviardar. Hyresavtalet
dr pa sa sitt inte kopplat till hyreslagstiftningen i 12 kap JB.%

Internhyresavtalet dr mer ett avtal pa en intern relation som kan brytas nir som helst
om det leder till koncernnytta.® Hyra dr dock ett juridiskt begrepp som egentligen
inte bor anvéndas i dessa hyresliknande sammanhang.

JB blir forst tillimplig ndr kommunen hyr in sig i lokaler som 4dgs av externa
fastighetségare, samt nér kommunen ingér hyresavtal med privata verksamheter.

%2 Ernst & Young, s 8
% Sandgren & Lundstrom, s 25
% SKL hemsida, Sd styrs en kommun, 2012
% Sandgren & Lundstrom, s 25
% Sandgren & Lundstrém, s 25
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4 Historik

Kapitlet syftar till att ge ldsaren en inblick i bakgrunden till varfér internhyror
infordes, hur de ar ténkta att fungera och vilka aktorer som &r involverade.

4.1 Internhyrors objekt och aktorer

Nar olika delar av en verksamhet brukar fastigheter eller lokaler som dgs och/eller
forvaltas av en annan del i samma organisation blir internhyror aktuella.”” Objekten
som hyrs ut mot en internhyra som pris &r allts8 kommunédgda lokaler med
kommunala verksamheter som brukare, samt inhyrda lokaler frdn externa
fastighetsdgare som fastighetsenheten i sin tur hyr ut till kommunens egna
verksamheter.

I ett internhyresforhéllande ar det tre aktorer som ar direkt involverade:

- Koncernledning/édgare, representeras av kommunledningen
- Hyresvird, representeras av fastighetsenheten
- Hyresgiist, representeras av respektive verksamhetsforvaltning®®

Nedan presenteras hur dessa aktorer forholl sig till varandra innan internhyrornas
uppkomst, samt hur aktdrerna var &mnade att forhalla sig till varandra vid inforandet
av internhyror.

4.2 Bakgrund till inforandet av internhyror

Pa 1970-talet var fastighetsforvaltningen av liten ekonomisk betydelse. Kommunerna
expanderade i snabb takt med utbyggnad av bland annat skolor och daghem. Nya
lokaler, som frigjordes i samband med expansionen, sidgs som fria resurser dar
verksamheter utanfor kdrnverksamheten fick rdda. De verksamhetsansvariga kriavde
bittre forutsittningar, dven lokalméssigt.”’

Under 1980-talet inférdes en mer decentraliserande styrning dir verksamheterna
sjdlva skulle disponera en viss summa pengar frdn kommunledningen till samtliga
verksamhetskostnader, inklusive lokalkostnader. Detta kriavde “prislappar” pa lokaler,
pé samma sitt som prislappar pa varor till verksamheten.”

Under 1990-talets borjan kom fastighetskrisen och med den tringda ekonomiska
situationen uppkom ett behov av att spara in pa lokalkostnader. Internhyressittning
borjade da inforas i mdnga kommuner i hopp om att uppnd god lokaleffektivitet.”'

57 Frenckner & Psilander, s 23
% Frenckner & Psilander, s 29
% Bygginfo, s 10
" Lind, s 7
m Bygginfo, s 10
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Innan internhyror inférdes inom offentliga forvaltningar fungerade budgetsystemet pa
foljande sétt:

Kommunledningens intdkter kom fran skatter, avgifter och lan. Dessa pengar skulle
ticka egna personalkostnader, rdntor och amorteringar, men det mesta fordelades ut
till kommunens olika verksamhetsforvaltningar genom anslag.

Fastighetsforvaltningen fick anslag for att kdpa in fastigheter, bebygga dem, samt
skota drift och underhéll av fastigheterna. Brukarna av den bebyggda fastigheten,
exempelvis Barn- och ungdomsforvaltningen, fick anslag for att kunna betala ut 16ner
till personal och gora inkop till verksamheten med mera. Nar verksamheten anség att
den behovde storre lokaler, eller nagon form av upprustning eller utbyggnad,
kontaktades kommunledningen. Efter 6vertygelse om att den foreslagna atgarden var
nodvindig anslogs pengar till fastighetsforvaltningen som utforde atgérden.”

3. 4

)
/N

5 —> 6
1. Anslag

2. Anslag

3. Inkomster

4. Utgifter

5. Utgifter

6. Utgifter

Bild 1. Illustration av system i kommuner innan inforandet av internhyror”

Ovanstdende system fungerade daligt eftersom kommunens olika verksamhets-
forvaltningar krivde stora och kostsamma fastighetsatgirder. Da de inte sjélva stod

" Lind, s 6
" Lind, s 6
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for lokalkostnaderna var det sjélvklart frestande att be om béde storre och bittre
lokaler, trots att verksamheten egentligen inte behdvde det. Forvaltningarna hade
heller ingenting att vinna péd att minska sin lokalanvindning, Barn- och ungdoms-
forvaltningen kunde exempelvis inte f4 mer pengar till skolmaterial genom att gora
sig av med lokaler som de inte var i behov av.”*

Ett annat problem uppkom i de fall dd brukaren, verksamhetsforvaltningen, sjdlva
skotte drift och underhéll av lokalen. For lite underhallsatgirder vidtogs dd och
byggnadernas standard forsdmrades pa sikt.

Ett ytterligare argument som talade for internhyresséttning av lokaler var att
kommunstyrelsen ville veta vad de olika verksamheterna totalt sett kostade, vilket var
svart nir alla lokalkostnader samlades hos fastighetsenheten.”

4.3 Internhyrors syfte och funktion

Grundtanken med ett internhyressystem &r att anslaget fran kommunledningen till
verksamheterna dven ska tdcka lokalkostnader. Fastighetsenheten ska i sin tur inte
langre fa nagot anslag frdn kommunledningen utan erhélla sina intdkter i form av
internhyra fran brukarna. Erséttning for ridnta pa det belopp som investerats i
fastigheterna samt &rets avskrivning ska utgd till kommunledningen frén
fastighetsenheten. Vid nyinvestering krivs ytterligare 1&n hos kommunledningen och
internhyran for den aktuella fastigheten hdjs som foljd.”® 1 bild 2 pa nista sida
illustreras ett forenklat internhyressystem inom en kommunal organisation.

™ Lind, s 6-7
" Lind, s 7
% Lind, s 8
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)1

7

y
5. «—
6. — —> 7
4,
\

1. Ersittning for disponerat kapital och 6verskott

2. Léntill investering

3. Utokat anslag som ska tdcka samtliga kostnader, inklusive lokalkostnader

4. Internhyra

5. Utgifter

6. Intdkter genom forsiljning eller uthyrning pa den 6ppna marknaden

7. Utgifter

8. Inkomster

9. Utgifter

Bild 2 Férenklad illustration av ett kommunalt internhyressystem’’

Internhyrornas allménna syfte &r att bidra till en béttre hushallning med lokal-

I'CSLII'SCI'.78

Vid inférandet av internhyressystem i svenska kommuner omkring ar 1990

var tanken i de flesta fall att de skulle fa f6ljande konsekvenser:

L.

Mindre investeringar, d& verksamheterna sjdlva skulle sta for
investeringskostnaderna forviantades kraven pa béttre och storre lokaler, dn
vad verksamheten behdvde, att minska.

Okad lokaleffektivitet, eftersom hyrorna ansigs bidra till okade
incitament att 1dmna lokaler som verksamheten inte var i behov av. De
aterlamnade lokalerna skulle kunna hyras ut externt eller siljas, vilket
skulle 6ka intékterna till fastighetsenheten.

Léttare att uppfylla sparmal. Vid en minskning av en verksamhets anslag
skulle denna, tack vare de minskade lokalkostnaderna, inte behdva dra ner
pa personal eller andra, for verksamheten, viktiga utgifter.

Minskade kostnader drift- och underhallskostnader. Genom internhyror
skulle en medvetenhet hos verksamhetsforvaltningarna om vad olika drift-

" Lind, s 8

™ Lind & Tingvall, s 7
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och underhallsatgdrder kostar forhoppningsvis skapas. Detta skulle oka
motiven for verksamheterna att se till att dtgérderna skedde pa ett kostnads-
effektivt sdtt, sa att internhyrorna sjonk i takt med att driftkostnaderna
79

sjonk.

Hyror och andra priser har en styrande funktion, deras uppgift kan ségas vara att
skapa jamvikt mellan utbud och efterfrigan. Aven internhyror ir menade att ha en
styrande funktion, de 4r menade att fungera som ekonomiskt styrmedel for att uppna
dess syfte om kostnadsmedvetenhet. Det som talar mot detta ar att i de flesta
offentliga verksamheter ar hyreskonkurrensen langt ifran perfekt och slutprodukterna
i form av tjdnster till kommuninvénarna ar svarvérderade.*

Om syftet med internhyror och dess funktion som ekonomiskt styrmedel verkligen
uppfylls kommer analyseras i detta examensarbete.

” Lind, s 8
8 Frenckner & Psilander, s 41-43
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5 Sigtuna kommuns fastighetskontor

Detta examensarbete ar utfort i samarbete med Komfast, Sigtuna kommuns
fastighetskontor. 1 detta kapitel kommer kommunen presenteras utifran hur
organisationen dr uppbyggd och hur fastighetsbestandet ser ut. Slutligen kommer
kommunens befintliga internhyressystem att presenteras, i syfte att ge ldsaren en
grundlig genomgang av vad som senare kommer ligga till grund for analysen.

5.1 Sigtuna kommun
Sigtuna kommun ar beldget norr om Stockholm och &r en av lanets 26 kommuner.
Centralort i kommunen dr Mirsta, dir 60 % av kommunens strax over 40 000

invénare®! dr bosatta.

Kommunens verksamhet finansieras till storsta delen av skatteintdkter, som i viss man
ar forstarkt med statsbidrag.®

Sigtuna kommun omsédtter 1,9 miljarder kronor per ar och nedan presenteras
fordelningen av pengarna till kommunens olika verksamheter:**

———————————————————————————— Planering, vatten och avlopp

e Ovrigt
A%n00 Administration
4% B
79 T Kultur och fritid
Forskola och skola ------—------f==ccc 39% 80—~ —----—----—- Individ och familj
13% -~~~ - Gymnasieskola och komvux

Aldre och funktionshindrade -------5--=-—~———— 21%

Bildkélla: Sigtuna kommun, Vilkommen till Sigtuna kommun, 2012, s 22

#1 Stockholms lins landsting, 2011, s 16

82 Sigtuna kommun, Véilkommen till Sigtuna kommun, 2012, s 5
% Sigtuna kommun, Vilkommen till Sigtuna kommun, 2012, s 22
% Sigtuna kommun, Vilkommen till Sigtuna kommun, 2012, s 22
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5.2 Kommunens budgetsystem

I Sigtuna kommun far verksamheterna ersattning utifrdn tva olika budgetsystem.
Forskole- och grundskoleverksamheterna far ersittning genom ett sé kallat skolpengs-
system och Ovriga verksamheter far ersdttning i form av ett ramanslag dér
lokalkostnaderna ér inkluderade.*

Lokaldelen av skolpengen berdknas pa sa sétt att BUNs totala lokalkostnader for
forskole- och skollokaler summeras. Denna totalkostnad divideras sedan med antal
barn i den kommunalt drivna verksamheten.®®

Internhyror och skolpeng for samtliga forskolor och skolor hanteras centralt hos
BUN, vilket gor att det aldrig &r den enskilda skolan som far problem om internhyran
ar for hog i forhallande till ersittningen.®’

Alla skolor och forskolor i kommunen far samma skolpeng, oavsett om det adr en
kommunal eller privat verksamhet. Om kommunens totala internhyror for exempelvis
skollokaler &r laga, blir saledes skolpengen i kommunen 14g. Privata skolor som hyr
lokaler pa den externa marknaden far dé, beroende pé marknadens hyresnivé, betala
hogre hyror och far dirmed mindre pengar 6ver av skolpengen till verksamhets-
kostnader.*®

Erséttning i form av ramanslag nér heller inte ut ytterst i organisationen, utan hanteras
centralt hos respektive ndmnd och motsvarande forvaltning (férklaring av sambandet
mellan ndmnd och forvaltning, se kapitel 3.2.4). Vid en hyreshdjning far nimnden,
och dirmed ocksd forvaltningen, erséttning for det belopp som hyreshdjningen
motsvarade.”

5.3 Komfast

Kommunens fastighetsenhet, Komfast, som &ar underordnad kommunstyrelsen
forvaltar cirka 109 000 kvm #gda lokaler och cirka 91 000 kvm inhyrda lokaler.”
Statistiken ar justerad efter den stora fastighetsforsidljning som skedde under
examensarbetets gang.

Sigtuna kommuns organisationsplan redovisas i kapitel 11.1.

Till respektive ndmnd hor en forvaltning dar tjanstemén arbetar for att genomfora
ndmndernas beslut i praktiken samt bedriva all 6vrig verksamhet inom nidmndens

% Borell, muntlig intervju

% Borell, muntlig intervju

%7 Borell, muntlig intervju

% Winglund, muntlig intervju

% Winglund, muntlig intervju

% Sigtuna kommun hemsida, Kommunens fastigheter, 2012
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ansvarsomrade. Forvaltningarnas respektive verksamheter bedrivs i savédl kommun-
igda som inhyrda lokaler som forvaltas av Komfast.”'

Komfasts verksamhetsomrade omfattar bland annat:

- Ansvar for hyresavtal, andra nyttjanderittsavtal och hyresadministration
- Inhyrning av lokaler for kommunala verksamheter

- Uthyrning av kommunens kommersiella lokaler och bostéder

- Arrendedrenden

- Teknisk forvaltning

- Fastighetsdrift

- Energieftektivisering

- Medverkande till lokalforsorjning och optimering av nyttjandegraden

- Att vara bestillare och projektledare for ny- och ombyggnader’

Det framgér av verksamhetsprogrammet for 2012-2014 att ett av Komfasts nuvarande
mal dr att utvecklas i sin roll som professionell och affirsméssig radgivare till
kommunens verksamheter for att skapa &nnu mer effektiva lokaler och ytterligare
optimera lokalytorna i byggnader dir kommunen bedriver sina verksamheter.”

5.4 Sigtuna kommuns internhyressystem

I detta delavsnitt kommer Sigtuna kommuns internhyressystem att presenteras och
kommenteras utifran teoretiska synvinklar. Syftet ar att utreda hur systemet var tankt
att fungera vid inforandet genom att anvénda den litteratur som beskriver historiken
bakom internhyror.

Det kommer dven att redovisas hur systemet anvinds idag, detta for att belysa
skillnader mellan ténkt anvandning och faktisk anvéndning.

Ett utdrag av internhyresmodellen askadliggors i kapitel 11.2.

5.4.1 Syfte, funktion och mal

Sigtuna kommuns internhyressystem arbetades fram av en speciellt tillsatt grupp med
representanter frin Komfast och Ekonomi- och planeringsenheten ar 1994. Enligt
denna internhyresgrupps rapport s framgér det att internhyrornas priméra syfte ar
ckonomistyrning, att gora lokalnyttjarna medvetna om att lokaler inte &r “fria
nyttigheter”. Kommunens verksamheter krdaver lokalkonsumtion, men genom att
skapa kostnadsmedvetenhet hindra 6verkonsumtion av lokaler. Syftet var, med andra
ord, att styra verksamheten till att bli sa lokaleffektiv som mgjligt. Det poéngteras
dock att internhyressystemet inte far leda till felaktiga optimeringar. Vinst for en

ol Sigtuna kommun hemsida, Némnder, 2012
%2 Verksamhetsplan, 2012, s 115
9 Verksambhetsplan, 2012, s 117
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forvaltning kan innebéra en total forlust for kommunen som helhet, dérfér maste den
totala koncernnyttan alltid bedomas.”*

Kostnadsmedvetenhet dr det mest generella syfte som genomsyrar i stort sett all
litteratur om internhyror. I exempelvis Frenckners och Psilanders Internhyror inom
offentlig fastighetsforvaltning — Teori och verklighet fran 1993 beskrivs detta syfte pa
sa sitt att kostnadsansvar efterstrdvas genom hela organisationen och att med hjélp av
internhyra som styrmedel forvintades né detta mél och uppnd mer verksamhetsnytta i
de lokaler som brukas.

I Linds Internhyra i sammandrag fran 1997 beskrivs, som tidigare behandlats i
kapitel 4, hur kommunernas uthyrning gick till innan internhyror infoérdes. Detta
system ansags vara problematiskt, dd mer lokalyta &n nddviandigt anvidndes av
verksamheterna’, men det var inte forrdn under 1990-talets borjan som problemet
togs pd allvar d& fastighetskrisen kom. Inom ménga kommuner borjade det
uppmirksammas hur stor andel av budgeten som faktiskt gick till kostnader for
lokaler”, i Sigtuna kommun var denna andel ca 20 % ar 1994 da internhyressystemet
sattes i bruk.”’

Det kommunala mal for lokalnyttjande som framgéar av kommunfullméktiges antagna
malprogram 1994 var att pa sikt halvera behovet av inhyrda lokaler och dubblera den
totala anvdndningsgraden av de kommunigda lokalerna. Det fanns dven en Onskan
om att f4 fram mer flexibla lokaler som inte 4r lasta till en viss verksamhet.”®

Enligt Sandgren och Lundstrom ska kommunens egna lokaler utnyttjas i forsta hand
framfor inhyrning hos externa fastighetsdgare. Anledningen till detta &r att kommunen
annars riskerar att bli sittandes med dubbla lokalkostnader, dels for hyror till de
externa fastighetsigarna och dels for uppkomna kostnader for de tomma lokalerna.”

Forfattarna skriver vidare om styrverktyg for ett effektivt lokalutnyttjande och
poéngterar att det finns flera exempel pa att verksamheter med fordel kan bedrivas vl
dven i lokaler som inte &r skriddarsydda for dndamalet.'” Varje verksamhet har
historiskt sett strévat efter, och dven ofta fétt, egenanpassade lokaler i kommuner.
Detta har visat sig leda till lagt lokalutnyttjande da lokalerna inte kan anvédndas for
annat dndamal utan stora ombyggnader. Ju mer generell fastighet, desto enklare att
finna en alternativ anvindning.'”' Utifran denna litteratur ses ett samband med
Sigtuna kommuns mal for lokalnyttjandet angdaende flexibla lokaler.

4 Internhyresgruppen, s 2
*Lind, s 7
% Bygginfo, s 8-10
°7 Internhyresgruppen, s 2
% Internhyresgruppen, s 3
% Sandgren & Lundstrom, s 26
1% Sandgren & Lundstrom, s 26
0 Lind & Lundstrom, s 29
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5.4.2 Lokalhyrans uppbyggnad

Komfasts verksamhet ska bedrivas sa att lokalkostnaderna tacks upp av hyresintikter
eller annan erséttning. Huvudprincipen dr saledes en sjdlvbarande lokalforsorjning
och fastighetsforvaltning dar internhyran ska motsvara fastighetens/lokalens
sjilvkostnad.""

Hyran byggs upp av foljande kostnadsposter:'”

1. Kapitalkostnader

2. Administrationskostnader
3. Driftskostnader

4. Underhallskostnader

Da kostnaderna varierar fran ar till ar, antas ett genomsnittsviarde (schablonmaéssigt

virde) for de olika kostnadsposterna for att hyran ska hallas pa en jamn niva.'®

I nuldget anvdnds samma sjdlvkostnadsprincip vid hyressittningen, men kommunen
har gétt ifrédn att denna sjalvkostnad ska gélla den aktuella lokalen. Numera tillimpas
principen att kommunens totala kostnader for samtliga byggnader ska téckas av de
totala intdkterna fran internhyror. Nyproducerade byggnader har ett litet eller néast
intill obefintligt underhéllsbehov de forsta aren, vilket gor att underhallsintékterna i
hyran dé& kan anvéndas till att underhalla dldre byggnader i sdmre skick. P& s sitt
jamnar kostnaderna ut sig i ett sd stort fastighetsbestind.'”” P4 grund av denna
utjdamning pd det totala fastighetsbestdndet samt de schablonmaissigt utrdknade
kostnaderna speglas inte riktigt kostnaderna i hyrorna ldngre, som var grundtanken
vid inférandet av internhyressystemet.

Enligt Frenckner och Psilander efterstiavas vanligen internhyror som dverensstimmer
med marknadshyror, men i praktiken kan det vara svart eftersom lokalerna pa en
kommunal marknad ofta &r alltfor specialiserade for vissa dndamal och ddrmed inte
fritt kan omsittas pa en Gppen marknad.'” En sjilvkostnadshyra uppfattas dirmed
som mer korrekt trots att lokaler med liknande standard och ldge kan ha vitt skilda
hyresnivaer.'”’

Aven Lind och Bejrum beskriver att valet av hyressittningsprincip hiinger samman
med hur generella lokalerna &r, men dven i hur hog grad de offentliga verksamheterna
konkurrerar med privata.'®

12 Internhyresgruppen, s 5
' Internhyresgruppen, s 6
1% Internhyresgruppen, s 6
19 Winglund, muntlig intervju
1% Erenckner & Psilander, s 17
%7 Andrén, s 13
1981 ind & Bejrum, s 54
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Att Sigtuna kommun har valt en sjilvkostnadsprincip beror pd ovanstaende argument
om specialiserade lokaler i kombination med att det finns en oro i att hyra ut till
marknadspriser, da det kan resultera i att verksamheterna kan hyra in sig till en lagre
hyra i en privatigd lokal.'”

Kapitalkostnaderna innefattar avskrivningar och internrdntor och betalas av
verksamhetsforvaltningarna utifran en annuitetsmodell, vilket innebdr att den
samanlagda kostnaden for rénta och avskrivning dr samma for varje &r under den
ekonomiska livslingden vid ofordndrad réntenivd. Avskrivningstakten &r for
ndrvarande satt till 33 ar enligt SKL:s rekommendation. Denna rekommendation
anvinds framforallt for att underlitta vid jaimforelser med andra kommuner. Aven
internréntan sitts efter SKL:s rekommendation och ligger for nédrvarande pa cirka 4

110
%.

Administrationskostnader som Komfast tar ut innefattar kostnader for personal,
kontorsomkostnader, lokalkostnader, samt kostnader for central administration.
Kostnader for fastighetsskatt och forsdkringar ingdr inte i internhyran.''' Ett
genoms%i;tsvérde for administrationskostnaderna har antagits och ar idag cirka 40
kr/kvm.

Vilka driftskostnader som ingar i internhyran varierar fran kontrakt till kontrakt, men
normalfallet dr att forvaltningarna sjélva svarar for el-, sophdmtnings- och stdd-
kostnader medan Komfast stir for ovriga driftskostnader.'” Internhyresmodellen
innefattar en indexklausul som anger en bashyra pad 55 % av den totala hyran.
Klausulen ger Komfast ritt att ta ut hyrestilligg med hénsyn till &ndringar i
konsumentprisindex.''* Anledningen till att inte indexuppriikna hela hyresbeloppen &r
for att utesluta kapitalkostnaderna.'” En stor brist i dagens tillimpning av
internhyresmodellen &r att denna indexklausul inte anvénds. De, i internhyran,
inrdknade driftskostnaderna &r desamma ér for ar. De uppréknas alltsé inte i takt med
inflation till skillnad fran de faktiska kostnaderna for att utféra driften, vilket innebér
att Komfasts faktiska kostnader p4 sikt Gverstiger intikterna fran brukarna.''°

Underhéllskostnaderna varierar mycket beroende pé ansvarsfordelningen mellan
Komfast och hyresgésten. En ytterligare brist i internhyresmodellen, till foljd av att
ingen upprakning av hyran sker, ar att ndr Komfasts driftskostnader okar samtidigt
som hyresintdkterna &r desamma blir de tvungna att spara in pa underhallet. Nar

19 Winglund, muntlig intervju
"% Winglund, muntlig intervju
" Internhyresgruppen, s 7

"> Winglund, muntlig intervju
' Internhyresgruppen, s 7

"% Internhyresgruppen, s 12

" Winglund, muntlig intervju
" Winglund, muntlig intervju
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Komfasts budget inte ldngre ricker till ndgot underhall alls, gors en generell hyres-
h6jning.""”

Aven den vaga grinsdragningen mellan vad som riknas till underhéll och vad som
raknas till investering anses vara ett problem med nuvarande internhyressystem. Tva
objekt som i praktiken har samma standard kan ha olika bokforda vérden, da en och
samma atgird har rdknats in i underhéllet pa det ena objektet men riknats som en
virdehdjande investering i det andra. Detta uppfattas sjélvfallet ockséd som oréttvist,
dé verksamheten i den lokal vars atgérd klassats som en investering féatt hyreshdjning
som foljd.""®

Lind och Bejrum redovisar i sin bok Nya principer for avskrivning hur
avskrivningstider paverkar hyresnivin i en organisation som tillimpar en
kostnadsbaserad hyressittning.'"” En hyra som bestéms utifrdn en rak avskrivning och
rdnta pa bokfort virde leder till hoga initiala kapitalkostnader. For en hyresgést som
arbetar efter en arsbudget kan det vara svért att klara av dessa hoga kapitalkostnader
de forsta aren och en utjimning av hyran 6ver tiden kan darfor vara lamplig, till
exempel att tillimpa en annuitetsmodell med ldgre avskrivningar initialt. Dock
poédngteras det att en sddan hyra stiger Over tiden, om det skett verksamhets-
anpassningar som betalats genom hyrestilldgg, vilket kan uppfattas som ett
problem.'”® De gor dven jamforelser med statligt dgda fastigheter gillande
gransdragningen mellan vilka atgdrder som rdknas som underhéll och virdehdjande
investering. De beskriver problematiken med att anvdnda det bokforda virdet som
utgdngspunkt for hyresséttning i just dldre byggnader. Tva byggnader som i praktiken
har samma standard kan ha olika bokforda véirden, till f6ljd av att en atgidrd har
betraktats som en investering i ett fall och som underhéll i annat fall."*'

Enligt nuvarande internhyresmodell ar det, pa grund av att det tillimpas en sjilv-
kostnadsprincip pa objektsniva, kapitalkostnaderna som styr internhyresnivaerna
mest. Lokaler i nya byggnader belastas darfor med en hogre hyra én lokaler i gamla
byggnader, da avskrivningstiden 4r konstant och beriknas pa bokfort virde.'>

5.4.3 Lokalkostnader/rambudget

Enligt Internhyresgruppens rapport fran 1994 ska det provas om berdrd forvaltning
ska erhélla ramtillskott for uppkommen hyreskostnad i samband med ny- eller
ombyggnation. For mindre funktionsédndringar erhalls i normalfallet inget ramtillskott
utan den aktuella forvaltningen far prioritera den 6kade hyreskostnaden mot Ovrig
verksamhet.'”

""" Winglund, muntlig intervju
""" Winglund, muntlig intervju
"9 1ind & Bejrum, s 55

1201 ind & Bejrum, s 56-57

2! 1ind & Bejrum, s 56

122 Winglund, muntlig intervju
123 Internhyresgruppen, s 5
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Vid avstaende av lokaler fér aktuell forvaltning behalla uppkommen "hyresvinst”, for
att ge incitament att &stadkomma en mer effektiv lokalanvéindning. Detta under
forutsittningen att lokalen kan upplatas till annan verksamhet.'** Om exempelvis tio
personer har varsitt kontor, men véljer att istdllet dela kontor tva och tva, kan
kommunen fé in ytterligare hyresintékter fran annan verksamhet som efter lokal-
effektiviseringen kan sametablera sig dér. En sddan sametablering har dock endast
hént ett fital ganger.'*

Lind beskriver i sin rapport Internhyra i sammandrag om hur internhyran &r tankt att
fungera. Minskning av forvaltningarnas krav pa ny- och ombyggnader och avstdende
av onddiga lokaler ir tva av internhyrornas tinkta effekter.'” Dessa illustreras nedan i
bild 3 och bild 4. Efter att ha studerat Sigtuna kommuns internhyressystem syns det
tydligt att fokus ligger pa dessa tva effekter.

1% Internhyresgruppen, s 5
2> Winglund, muntlig intervju
" Lind, s 8
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Bild 3 Illustration av minskade investeringar som en av internhyrans effekter’”’

127 Lind, s 9
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Bild 4 Illustration av 6kad lokaleffektivitet som en av internhyrans effekter’*

5.4.4 Kontraktets utformning

Internhyreskontraket har ungefar samma uppldgg som standardkontraktet for lokal
som Fastighetsdgarna har tagit fram.'” Nedan presenteras ett fatal av internhyres-
kontraktets punkter som é&r intressanta gillande internhyressystemets syfte och
funktion.

Principen for avtalstiden &r att de ska gélla tills vidare, alltsé fran angivet datum tills
hyresvirden eller hyresgisten séger upp kontraktet."’

Frenckner och Psilander diskuterar hur internhyresavtalets lingd och syftet med
internhyressystemet hénger ihop. De drar paralleller till Stockholms ldns landsting
som fran och med 1994 har avtalstider pa tre respektive tio ar beroende pa dels hur
generell anvdndning lokalen har och dels om den ar befintlig eller nyproducerad. De

" Lind, s 9
12 Fastighetsigarna hemsida, 2012
10 Internhyresgruppen, s 10
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ar negativt instillda till s langa avtalstider.”®' Ar lokalen generell gar den att hyra ut
till annan verksamhet och dr lokalen anpassad for ett specifikt &ndamal och inte
behovs om befintlig hyresgdst sdger upp den borde kommunen gora sig av med
lokalen."* Att lasa en verksamhet till en lokal, generell eller speciell, genom lang
hyrestid har ingenting med effektiv lokalanvdndning att géra menar Frenckner och
Psilander."* I ett enda fall anser forfattarna att det 4r motiverat med lang avtalstid och
det ar i nyproducerade specifika lokaler, eftersom att 6verefterfrdgan pa nyinvestering
annars kan blossas upp om hyrorna &r laga eller om det &r létt att frigora sig fran
kontraktet."*

Att Sigtuna kommun har valt att tilldmpa tills vidare-kontrakt kan styrkas av
ovanstéende teori. Ett flexibelt system dédr brukarna kan séga upp avtal for lokaler
som anses vara overflodiga for verksamheten och darigenom uppna lokaleffektivitet
har varit onskvart.

Krav pé att lokaler som ska sdgas upp maste vara dteranvéndbara, s att de kan hyras
ut till annan hyresgist, finns under punkten Uppsdgningstid.”® Detta for att
kommunen inte ska bli stiende med tomma lokaler som kostar pengar.

Internhyresgisten har méjlighet att hyra ut lokal i andra hand, vilket &ven ndmns som
ett av syftena till internhyressystemet i den bemérkelsen att denne far mojlighet att
paverka sina egna lokalkostnader.'*®

Det finns en indexklausul som ger upplataren rétt att utan uppsdgning av avtalet ta ut
hyrestilligg med hénsyn till &ndringar i konsumentprisindex. Den indexreglerade
delen av hyran (bashyran) utgoér 55 % av den totala hyran."” Denna indexklausul
anvands inte, vilket dr en stor brist i séttet att tillimpa, eller rittare sagt inte tillampa
modellen.*

For kostnadsposterna vdrmeenergi, elenergi, vattenforbrukning, fastighetsskotsel,
sophdmtning, stddning samt kostnader for akut- och planerat underhdll finns det
uppstillda alternativ for vad som ingér i avtalet.'”

5.4.5 Lokalgruppen

Det finns en lokalgrupp som har till uppgift att planera lokalanvéndningen efter
langsiktiga behov. Denna lokalgrupp bestér for narvarande av politiker, personal fran
Komfast och ckonomiavdelningen samt representanter fran verksamhets-

Bl Erenckner & Psilander, s 148
132 Erenckner & Psilander 149
133 Frenckner & Psilander, s 148
13 Frenckner & Psilander, s 150
1% Internhyresgruppen, s 11
1% Internhyresgruppen, s 2 och 11
7 Internhyresgruppen, s 12
% Winglund, muntlig intervju
19 Internhyresgruppen, s 13-18
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forvaltningarna. De diskuterar framtida lokalbehov och potentiella 16sningar for att
uppfylla dessa behov. Om exempelvis Socialférvaltningen har for avsikt att péa sikt
franga en lokal diskuteras det om nagon annan forvaltning behéver lokalen och av
vilken anledning.'*

Hans Lind och Stellan Lundstrom uttalar sig kritiskt, i sin bok Lokalens rdtta virde,
till internhyrans paverkan som det viktigaste styrinstrumentet i den offentliga sektorns
fastighetshantering. De menar pé att internhyran mer ar ett viktigt komplement till
andra styrformer, som bland annat en central lokalresursplanering.'*" Aven i Fullt hus
tar Lundstrom upp, i samarbete med Ulf Sandgren, vikten av att kombinera styr-
verktyg for att uppna lokaleffektivitet. Har beskrivs lokalstyrgruppen som ett av flera
styrmedel som med fordel kan kombineras med internhyresséttning for att uppna
onskat resultat.'*” Lokalgruppen bor ha kunskap om koncernen som helhet och dess
ckonomi, kunskap om fastigheter och kommunens lokalbestand samt kunskap inom
de priméra verksamheterna och dess troliga utveckling inom respektive verksamhets-
omrade.'? Denna uppsittning kinns igen fran Sigtuna kommuns befintliga lokal-

grupp.

5.4.6 Lokalbanken

Uppsagningstiden for dgda lokaler dr sex manader. Efter uppsdgning aterfors lokalen
till en central lokalbank hos Komfast. Det ligger pA Komfasts ansvar att arbeta med
uthyrning av aterldmnade lokaler till externa hyresgister, bdde kommunens egna
lokaler och inhyrda lokaler pa langtidskontrakt ska enligt internhyressystemet hyras
ut."* Lokaler som sidgs upp och ddrmed &terfors till lokalbanken ska enligt
inter&l;yressystemet vara dteranvédndbara sa att de gar att hyra ut till annan hyres-
gist.

Sandgren och Lundstrom beskriver, i sin bok Fullt hus, lokalbanken som “hemvisten
for overskottslokaler” inom kommunen. Den har dven en ekonomisk funktion som en
sikerhet 1 samband med internhyran pa sa sitt att verksamheterna far incitament att
sOka rationaliseringar i sitt lokalutnyttjande och sdga upp lokaler som de inte ar i
behov av. De ndmner vidare att lokalstyrgruppen, se kapitel 5.2.5, bor besluta om
vilka kriterier som ska gilla for att en lokal ska f limnas tillbaka till lokalbanken.'*
Vilka kriterier som géller for Sigtuna kommuns internhyressystem framgér inte,
forutom just det faktum att de ska vara anvéndbara for annan hyresgést.

'Y Winglund, muntlig intervju
"!'Lind & Lundstrom, s 15
12 Sandgren & Lundstrom, s 31
1 Sandgren & Lundstrom, s 40
' Internhyresgruppen, s 4
' Internhyresgruppen, s 11
1 Sandgren & Lundstrom, s 44
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Enligt forfattarna &r en centralt organiserad lokalbank en fOrutséttning for att verk-
samheterna ska vara motiverade att ldmna lokaler och att fastighetsenheten ska vara
beredd att l4ta hyresgisten sdga upp avtalet.'"’

5.5 Komfasts externa uthyrning

I den man lediga lokaler uppstar som inte behévs for kommunens egna verksamheter
hyrs dessa ut till privat verksamhet eller foreningar.'*®

Det ligger pa Komfasts ansvar att aktivt arbeta med uthyrning av aterlamnade lokaler
till externa hyresgéster. Detta géller kommunens egna lokaler, samt vid aterlamnande
av inhyrda lokaler pa langtidskontrakt.'*’ Kontinuerligt arbete med att
marknadsanpassa kommunens befintliga kommersiella nyttjanderéttsavtal ingar dven i
Komfasts ansvarsomrade."”’

17 Sandgren & Lundstrom, s 8
'8 Sigtuna kommun hemsida, Uthyrning, 2012
' Internhyresgruppen, s 4
150 Verksamhetsplan, 2012, s 117
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6 Genomsnittshyror

I foljande kapitel redovisas resultaten fran nuldgesstudien, som bestod i att inhdmta
dagens hyresnivaer. Anledning till att dessa resultat redovisas 1 ett eget kapitel dr for
att de kommer att ligga till grund for fortsatt arbete. Hyresnivaer for bade kommunens
dgda och inhyrda lokaler kommer att redovisas, samt hyresnivder pa den privata
lokalmarknaden for att erhalla jamforelsematerial. Avslutningsvis kommer en
jamforelse mellan hyresnivderna att goras, med fokus pa kommunens dgda lokaler
som hyrs ut till de kommunala verksamheterna mot internhyra.

Materialet dr inhdmtat fran kommunens interna fastighetssystem Sigfast, samt interna
dokument frdn ekonomiavdelningen.

Vad som ingar i kontraktet och vad hyresgésten ansvarar for varierar i viss man fran
kontrakt till kontrakt. Vid framtagandet av hyresnivaer har det tagits hansyn till dessa
variationer och objekt som skiljer sig mycket frén standardkontraktet har séllats bort.
I foljande hyror ingér alltsé 1 stort sdtt samma service, om inget annat anges.

6.1 Hyresnivaer for interna hyresgaster

Internhyran &r som tidigare beskrivits uppbyggd av fyra kostnadsposter:'”'

1. Kapitalkostnader

2. Administrationskostnader
3. Driftskostnader

4. Underhallskostnader

Internhyran sétts ar 1 och sen dndras den endast i tva fall; nér en atgérd har utforts och
bokforts som en viardehdjande investering i fastigheten och nar Komfasts intdkter fran
internhyrorna understiger de faktiska kostnaderna i sa hog grad att de inte ldngre har
rad att underhalla fastigheterna, vilket riskerar att leda till kapitalforstoring. 1 det
sistnimnda fallet gors en generell hyreshdjning.'>

Internhyran dr, som tidigare ndmnts, uppbyggd utifrén en annuitetsmodell, medan en
rak avskrivningstakt tillimpas for Komfasts beldning. Vid ett nyforvarv innebér
denna skillnad att Komfast gar med forlust initialt, d& intékterna fran internhyran ar
lagre 4n Komfasts kostnader for belaning, for att sedan ga med vinst da intdkterna ar
desamma som &r 1 medan Komfasts kostader for lanet har minskat. Med ett stort
fastighetsbestand jamnar skillnaderna ut sig, pa sé sitt att 6verskott fran en fastighet
kan anvindas for att ticka upp for underskott for en annan fastighet.'”?

! Internhyresgruppen, s 6
12 Winglund, muntlig intervju
'3 Winglund, muntlig intervju
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Nuvarande hyresséttningsprincip dr sdledes en simulerad sjélvkostnadsprincip, som
mer tillimpas pé hela fastighetsbestdndet &n pé den enskilda fastigheten.

En hyressattningsprincip baserad péd sjalvkostnader kan resultera i1 vitt skilda
hyresnivder pa till synes liknande lokaler pa grund av byggnadens élder eller
omfattande renoveringsatgirder som utforts i byggnaden.

6.1.1 Internhyror for lokaler for kulturverksamhet

2500
2000 *
E 1500 3
3 *
< 1000 . *
500 L
0
N o N
296\ & & o?b X F
Q A\ > > X A\
& & &0 o & >
oo'b \é@ ';o"@ *@'b \/bx\ \)Q’b
L > AN &
5% ~ & N & 9%
° S
(<O

Diagram 1. Ett urval av hyresnivder for kommunalt dgda lokaler for
kulturverksamhet.

Sigtuna bibliotek har en internhyra som ligger langt dver genomsnittet for lokaler for
kulturverksamhet och har mer &dn dubbelt sa hog hyra som Valsta bibliotek, trots att
anvandningsomradet dr detsamma. Hyresnivan pa 2 098 kr/kvm &r den hogsta av
urvalet inom samtliga verksamhetsomraden och kommer dérfor att beskrivas narmre i
syfte att visa hur internhyran &r satt och forklara varfor den 4r sa hog.

Ar 2008 byggdes Runstigens fritidshem om till nuvarande anviindning, Sigtuna
bibliotek, till ett anskaffningsvérde av 9 250 000 kronor. Denna investering valdes att
skrivas av pé 20 &r, alltsé 13 ar fortare 4n vid nybyggnation. Internrdntan lag vid den
tidpunkten pé 4,5 %, vilket enligt en annuitetsmodell resulterade i en
kapitalkostnadsdel av arshyran pa cirka 711 000 kronor. Ovriga kostnader sattes till
350 kr/kvm, vilket &r ett schablonmaéssigt utrdknat belopp utifran det aktuella &rets
budget. I denna kostnadspost ingar driftskostnader for 191 kr/kvm,
administrationskostnaderna for 37 kr/kvm och de planerade underhéllskostnaderna for
119 kr/kvm. Nér en ny internhyra séttas studeras objektet ur teknisk synpunkt om det
pa nagot sétt “’sticker ut”, annars anvinds samma schabloner for samtliga dgda
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lokaler."™ P3 lokalens 400 kvadratmetrar uppgér den totala hyran 2008 till 851 000
kronor, vilket ger en genomsnittskostnad pa 2 128 kr/kvm. Anledningen till att hyran
ar nagot lagre i dagsliget r en sinkning av internréntan.'>

Lokalen for Valsta bibliotek &r inbyggd i en skola som uppfordes pa 1970-talet, vilket
gor att kapitalkostnadsdelen i arshyran &r betydligt 14gre dn for det relativt nyare
Sigtuna bibliotek.

6.1.2 Internhyror for kontors- och personallokaler

Kr/kvm

Diagram 2. Ett wurval av hyresnivder for kommunalt dgda kontors- och
personallokaler.

Som askadliggors i diagram 2 dr de tva hyresnivderna for lokalerna i det sa kallade
SAC-huset betydligt ldgre dn hyresnivderna for resterande kontorslokaler. Denna
byggnad ér dnda frén &r 1936 och det har endast skett en mindre ombyggnad ar 1988,
vilket gbr att internhyran, med det bokforda vérdet som bas, ar lag. Da lokalerna
dessutom ligger pa kéllarplan har en reducering av den redan laga hyran skett.

Resterande hyresnivder som visas i diagram 2 dr for lokaler beldgna i kommunhuset.
For dessa lokaler utgar i praktiken inte redovisade kvadratmeter-hyror, utan brukarna
betalar i verkligheten en internhyra i1 kr/rum. Total hyra for byggnaden ar cirka 8 300
000 kronor fordelat pa 212 stycken rum. Att sitta internhyran efter ett sddant nyckel-
tal resulterar i att brukarna betalar samma hyra per rum oberoende av rummens
storlek. Incitament att ha fa, stora rum istdllet for manga, sma Okar med detta
nyckeltal som underlag for hyressittning, vilket borde leda till 6kade incitament att

1 ovén, muntlig killa
1 Winglund, muntlig intervju
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utfora enklare avskiljningslosningar och pa det sittet dela rum istéllet for kostsamma
ombyggnadsldsningar vid expansion.

6.1.3 Internhyror for skollokaler
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Diagram 3. Ett urval av hyresnivder for kommunalt dgda lokaler for skolverksamhet.

Lokalerna for skolverksamhet ligger pa relativt jamna hyresnivaer, genomsnittshyran
for detta urval ar 1 143 kr/kvm.

En internhyra skiljer sig frdn genomsnittet och det dr, som diagram 3 visar, hyran for

Flottvik. Denna byggnad totalrenoverades till en skola &r 2003, vilket ledde till den
hdga hyresnivan pa 1 913 kr/kvm.

60



Internhyressattning av lokaler fér kommunala verksamheter

6.1.4 Internhyror for forskolelokaler

Kr/kvm
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Diagram 4. Ett urval av hyresnivder for kommunalt dgda lokaler for
forskoleverksambhet.

En genomsnittshyra berdknat pa detta urval av forskolelokaler ar 1 338 kr/kvm, dir
det skiljer 950 kr/kvm mellan den dyraste och den billigaste internhyran.

6.1.5 Internhyror for idrottsanlaggningar

Kommunen 4ger dven exceptionella lokaler, exempelvis sim- och sporthallar. For att
aterigen belysa hur byggnaders alder speglas i skillnader i internhyresnivaerna
kommer tre exempel tas upp. Vikingahallen, en gymnastiksal bestdende av tva lika
stora byggnader med en internhyra pa 1 022 kr/kvm, Ekilla sim- och sporthall med en
internhyra pa 1 024 kr/kvm, samt Valsta sim- och sporthall med en internhyra pa 731
kr/kvm.

Vikingahallens tvd byggnader uppfordes vid tva olika tidspunkter. Den forsta
uppfordes pa 1970-talet till ett anskaffningsvarde av cirka 6 000 000 kronor. 2005
uppfordes den andra byggnaden, men kostnaden uppgick da till 25 000 000 kronor.
Internhyran for Vikingahallen har, som ett resultat av tillbyggnationen, blivit ndstan
lika hog som Ekilla sim- och sporthall och betydligt hdgre 4n Valsta sim- och
sporthall.

Att anvinda sjdlvkostnad som bas for internhyressittning kan alltsa, som i kapitlet har
redovisats, ge stora variationer i hyresnivaerna. Omfattande renoveringar, som
egentligen inte 6kar standarden utan endast utfors for att upprétthalla en brukbar
lokal, speglas tydligt i hyran i en sjdlvkostnadsmodell. Utover miangden investeringar
varierar dven kostnaderna beroende pa byggnadens dlder. Pa grund av stigande
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byggkostnader och dndrade kvalitetskrav dr dagens anldggningar betydligt dyrare dn
dldre anlédggningar, vilket leder till hdga kapitalkostnader for nyproducerade
byggnader och ddrmed vitt skilda hyresnivaer jamfort med gamla byggnader genom
en sjilvkostnadsprincip.'

6.2 Hyresnivaer for inhyrda lokaler

I de fall ddar kommunens lokalresurser inte har matchat behovet av lokaler eller att de
av andra skél valt att inte anvénda egna lokaler hyr kommunen in sig i lokaler dgda av
externa fastighetsigare.

Ett hyresavtal tecknas mellan extern fastighetséigare som hyresvird och Sigtuna
kommun som hyresgist. Sedan tecknas ett internt hyresavtal mellan Sigtuna kommun
och berord verksamhetsfovaltning som brukare. Administrationen déremellan
ansvarar Komfast for.

Hyran som utgér till extern fastighetsidgare sitts vid forhandling pa marknadsmaéssiga
villkor. Internhyran som verksamhetsforvaltningen betalar motsvarar det som
kommunen betalar i hyra till fastighetsdgaren med ett tilldgg till Komfast pa cirka 10
kr/kvm for administration och eventuellt underhall.

Hyrestiden for kontrakten med externa fastighetségare varierar, medan de interna
kontrakten géller tills vidare, med tolv méanaders uppségningstid. Det aligger pa
Komfast att hyra ut aterlimnade lokaler till externa hyresgister, vilket dven géller
inhyrda lokaler pa langtidskontrakt."’

Nedan redovisas ett urval av de hyresnivaer som Sigtuna kommun betalar for att hyra
in sig lokaler. For att erhélla jaimforbarhet redovisas de inhyrda hyresnivaerna och
internhyrorna tillsammans sorterade pa verksamhetstyp. Namnen péd respektive
inhyrda lokal har valts att inte redovisas pa samma sitt som i féregaende delkapitel,
da det har varit mer Onskvért att erhalla jamforbarhet mellan inhyrda och interna
hyresnivéer.

1% Hellstrém & Lind, s 18
157 Internhyresgruppen, s 4
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6.2.1 Hyresnivaer for inhyrda kontors- och personallokaler
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Diagram 5. Ett urval av hyresnivder for kommunens inhyrda och dgda personal- och
kontorslokaler.

En genomsnittlig hyresniva for detta urval av inhyrda kontors- och personallokaler dr
1 278 kr/kvm 1 Mérsta och 1 389 kr/kvm i Sigtuna.

6.2.2 Hyresnivaer for inhyrda skollokaler
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Diagram 6. Ett urval av hyresnivder for inhyrda och dgda skollokaler.
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Hyran som utgér for Situnaskolan, som redovisas som den dyraste av de inhyrda
skolorna, dr betydligt hdgre &n dvriga hyror som utgar for lokaler for skolverksambhet.
En jamforelse med den nist dyraste skolan ger en skillnad pa hela 400 kr/kvm samt
571 kr/kvm hogre dn genomsnittshyran pa urvalet som ar 1 128 kr/kvm. Dé lokaler
for skolverksamhet &r av s& pass speciell karaktér finns det ingen direkt marknad och
jamforelseobjekten &r fa. Dérfor har det i genomsnittet inte tagits hénsyn till var i
kommunen skolorna &r beldgna.

Under examensarbetets ging genomfordes en forsédljning av ett stort antal kommunala
skolor och forskolor och Satunaskolan var en av dem. Fran och med februari 2012 hyr
kommunen istéllet in sig i lokalen. Sdtunaskolan hade innan forsdljningen en av de
hogsta internhyrorna bland skollokaler, vilket berodde pa en befintlig skola revs ar
2008 och det byggdes en ny till ett anskaffningsvérde pa cirka 82 miljoner kronor. En
internhyra satt efter en annuitetsmodell med en avskrivningstid pa 33 ar uppgick da,
med schablonkostnader for drift och underhall pa 350 kr/kvm, till 1 864 kr/kvm.

En direkt jamforelse med den interna hyran innan forsdljningen visar att den
nuvarande, relativt hoga, hyran pa 1 700 kr/kvm &r rimlig.

6.2.3 Hyresnivaer for inhyrda forskolelokaler
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Diagram 7. Ett urval av hyresnivaer for inhyrda och dgda forskolelokaler.

En genomsnittlig hyresnivd for detta urval av inhyrda forskolelokaler ar 1 187
kr/kvm, samtliga lokaler ar beldgna i Marsta.
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6.3 Hyresnivaer for externa hyresgaster

De kommunédgda lokalerna ska i forsta hand hyras ut internt till de kommunala
verksamheterna, men i vissa fall uppstar det lediga lokaler som da kan hyras ut till
externa hyresgister."”® Den externa uthyrningen regleras i 2:8 2 st KomL pa s siitt att
individuellt inriktat stod till enskilda néringsidkare endast far lamnas om det finns
synnerliga skél till det, vilket innebér att en marknadsméssig hyra ska utga till de
externa hyresgésterna i de allra flesta fall. I tabell 1 redovisas ett urval av hyresnivaer
for lokaler uthyrda till privata verksamheter eller féreningar ar 2011.

138 Sigtuna kommun hemsida, Uthyrning, 2012
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Hyresgiist Lokal- Belédgen i Hyra
anvindning (kr/kvm)/ar
Nordea Bankomat/ Anslutning  till | 3420
bank AB pafyllningsrum Mirsta
pendeltagsstation
Stationscaféet 1 | Café och Anslutning  till | 2371
Mirsta AB vénthall Mirsta
pendeltagsstation
Arriva  Sverige | Del i Anslutning  till | 1 579
AB uppehallsrum Mirsta
pendeltagsstation
Stockholmstag Del i Anslutning  till | 1 607
KB uppehéllsrum Mirsta
pendeltagsstation
Retain Butikslokal Anslutning  till | 1 995
Servicehandel Pressbyran Mirsta
Sverige AB pendeltigsstation
Luledortens Verkstad Miarsta 550
Malartjanst AB
Ateljé Inge Konstgalleri Mirsta 774
Pettersson
TB:s Forvaring Mirsta 692
tradgardshjalp
Annas forskola Forskoleverksamhet, | Mérsta 1 630
andrahandskontrakt
Sigtunatvétten Tvitteri Sigtuna 279
HB
Sensus Kontor Sigtuna 600
studiekonsulenter
AB
Hummingbirds Undervisnings- Sigtuna 936
Music Center | lokal
AB
Sigtuna Turism | Turistbyra Sigtuna 524
AB
Vardval Vingen | Lékarmottagning Sigtuna 1751
AB
Sigtuna Spa Skonhetsvard Sigtuna 1 500

Tabell 1. Information fran ett urval av hyreskontrakt tecknade mellan Sigtuna
kommun och privata verksamheter eller foreningar.

Ur tabellen redovisas stora skillnader i hyresnivder. Skillnaderna beror troligtvis

framst pa lokalens lidge samt grinsdragningen i kontraktet, det vill séga vilken service
som ingér i kontraktet och vad hyresgisten sjalv star for.
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For lokalerna belédgna i direkt anslutning till Mérstas pendeltagsstation utgar betydligt
hogre hyra &n for andra delar av orten. Orsaken till detta &r troligtvis den hoga
exponering de far da folkstrommen till och fran en pendeltagsstation dr stor under
hela dagen. For lokalen med anvindningsomrade bankomat/pafyllningsrum utgar en
hyra pa 3420 kr/kvm, vilket & den hogsta hyran for de externa hyresgésterna.
Storleksmaéssigt &dr lokalen vildigt liten, vilket antagligen resulterat i den utmérkande
hoga hyran da smé lokaler har hogre kvadratmeterpriser @n stora lokaler. Detta
eftersom genomsnittsvirdet pad en lokals hyra &r betydligt hogre &n dess
marginalvirde.

Hyresnivaerna skiljer sig d4ven markant at i Sigtuna, ddr Sensus studiekonsulenters
kontorslokaler, Sigtunatvitten och Sigtuna Turisms lokal for sin verksamhet é&r
betydligt lagre 4n Vardval Vingens och Sigtuna Spas lokaler. Orsaken &r troligtvis att
det finns en overenskommelse mellan Sensus studiekonsulenter och kommunen om
att de avstér fran sitt besittningsskydd p& grund av att kommunen har for avsikt att
utfora en plandndring och exploatera diar byggnaden. Detta har troligtvis lett till en
lagre hyra. Vad géller Sigtuna Turisms lokal finns i samband med hyresavtalet ett
samarbetsavtal mellan kommunen och bolaget, som har bildats for att utveckla
besoksndringen i kommunen. Dessutom har en Overenskommelse med Komfast
resulterat i att torghandeln i Sigtuna ska fd nyttja bolagets containrar fér sopor.
Samarbetet speglas troligtvis i den ldgre hyresnivan. Lokalen till tvétteriet var vid
kontraktets ingéende i déligt skick pa grund av eftersatt underhéll, vilket ledde till en
reducerad hyra da hyresgisten ansvarar for underhéllet.

6.4 Hyresnivaer pa den 6ppna marknaden

De interna hyresforhallandena har egentligen ingen koppling till den Oppna
lokalmarknaden, men for att fa en uppfattning om hur marknadsléget ar i Sigtuna
kommun har ett fatal hyresnivaer studerats.

Den 6ppna lokalhyresmarknaden brukar delas upp efter lokalens anvéndning; lokaler
for kontors-, butiks- och industriverksamhet &r en vanlig indelningsgrund. Dessa olika
verksamheter har olika ldgespreferenser, varpa hyran till stor del styrs av
anvindningsomradet och ligesfaktorn.'” 1 centrala Marsta ligger hyresnivan for
kontorslokaler pad 1 100 — 1 300 kr/kvm. Butikslokaler &r nagot dyrare att hyra och
ligger pa 1 500 — 1 800 kr/kvm. Dessa nivaer avser kallhyra exklusive fastighetsskatt
och lokalerna hyrs ut i befintligt skick.'®

Kommunigda lokaler &r ofta véldigt knutna till verksamheten som bedrivs dér, vilket
forsvarar jaimforelser med den Oppna marknaden. I tabell 2 redovisas ett urval av
hyresnivéer som &r aktuella for de olika orterna i Sigtuna kommun. Hyreskontrakten

1% Bejrum & Lundstrom, s 51
10 Syensson, mailkorrepondens
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avser lokaler som olika myndigheter hyr, i syfte att belysa hyresnivaer knutna till

lokaler med lite mer speciella andamal 4n de som beskrivits i foregaende stycke.

Hyresgiist Hyresvird Lokal- Beldgeni | Hyra
anvindning (kr/kvm)/ar

Arbetsformedlingen | Eurostop KB Kontor Arlanda 1557

Stad

Migrationsverket Knut Olsson & Co AB Reception/ Mirsta 1177
boende

Polismyndigheten i | Mérsta Centrum AB Polisstation Mirsta 1322

Stockholms lén

Kriminalvérden, Kriminalvéardsfastigheter | Kriminal- Rosersberg | 1421

huvudkontor AB vardsanstalt

Polismyndigheten i | Statens fastighetsverk Personal- Rosersberg | 745

Stockholms ldn avdelning

Polismyndigheten i | Statens fastighetsverk Material- Rosersberg | 541

Stockholms ldn forrad

Specialpedagogiska | Kungsleden Ost B AB Resurscenter Sigtuna 1284

skolmyndigheten tal/sprak

Polismyndigheten i | Luftfartsverket Granspolis- Arlanda- 3777

Stockholms lén avdelning omrédet

Tullverket, Statens fastighetsverk Tullverket Arlanda- 2246

huvudkontor Milardalsregion | omradet

Tabell 2. Information frdn ett urval av hyreskontrakt, tecknade av myndigheter, som
avser lokaler i Sigtuna kommun "*'

6.5 Jamforelse mellan hyresnivaer

Internhyrorna ar satta efter en sjalvkostnadsprincip, medan resterande hyresnivaer har
marknaden som grund. Huruvida hyresnivaerna skiljer sig &t beroende pa
hyresséttningsprincip ska redovisas i denna jédmforelse, med fokus pa hur kommunens
interna hyror forhéller sig till lokalmarknaden. For olika lokaltyper finns det olika
manga jamforelseobjekt pa den Gppna marknaden, darfor redovisas jamforelsen efter
lokalernas anviandningsomrade.

6.5.1 Lokaler for kulturverksamhet

For de dgda lokalerna avsedda for kulturverksamhet dr hyresskillnaderna stora. En
genomsnittshyra for urvalet bestiende av museum, bibliotek och lokaler for
kulturaktiviteter ar 1 168 kr/kvm. Som &skadliggdrs i diagram 1, se kapitel 6.1, ar
skillnaden mellan den hogsta och den lagsta internhyran hela 1 525 kr/kvm. Det finns
f& jamforelseobjekt pad den dppna marknaden. En jémforelse har dérfor endast varit
mojlig med en kommunigd lokal som i dagslédget anvinds som konstgalleri och ar

1! Ekonomistyrningsverket, 2012, s 33-38
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uthyrd till den externa hyresgésten Ateljé Inge Pettersson, se kapitel 6.3, for 774
kr/kvm. Denna hyresniva &r relativt 14g om jamforelse gérs med genomsnittet for de
interna hyrorna. Detta kan bero pa att hyresgésten, enligt kontraktet, inte har nagot
besittningsskydd pa grund av att kommunen kan komma att behdva lokalen.

6.5.2 Kontors- och personallokaler

Kontor- och personallokaler dr generella lokaler, for vilka det finns en stor privat
marknad. Kommunégda lokaler som anvénds for kontorsdndamal &r frémst belédgna i
centralorten Mérsta, dir kommunhuset ligger.

For kommunhusets personallokaler utgar internhyra efter nyckeltalet kr/rum, se
kapitel 6.1, men for att mojliggora jdmforelse har dessa arshyror dividerats pé antalet
kvadratmeter som vardera kontor anvédnder. Ett genomsnitt for hela kommunhusets
lokaler ar 1 276 kr/kvm, vilket dr ndstan exakt samma genomsnitt som for inhyrda
kontors- och personallokaler i Mérsta som &r 1 278 kr/kvm. Inhyrda personallokaler i
Sigtuna ligger pé en nagot hogre genomsnittsniva, 1 389 kr/kvm (se kapitel 6.2).
Kontorslokaler i centrala Mérsta hyrs ut pa den 6ppna marknaden for 1 100 — 1 300
kr/kvm, se kapitel 6.4. Detta intervall avser dock kallhyror, vilket innebér att
kommunens kontorslokaler hyrs ut nigot billigare internt &n vad de hade kostat pa
marknaden. Som visas i tabell 2 (kapitel 6.4) 6kar hyresnivaerna markant nar
lokalerna ar beldgna i ndrheten av Arlanda, vilket gor att dessa hyresnivaer inte
lampar sig for jamforelseobjekt.

6.5.3 Lokaler for skolverksamhet

Skolor &r speciella lokaler, for vilka det finns fa jaimforelseobjekt pa den 6ppna
marknaden. De flesta skolor 4r kommunala och ar beldgna antingen i egna eller
inhyrda lokaler. En undervisningslokal hyrs ut externt till privat
undervisningsverksambhet, se kapitel 6.3. Genomsnittshyrorna for dgda och inhyrda
lokaler &r lika, 1 143 kr/kvm betalar de kommunala skolorna i internhyror i snitt och
kommunen betalar i snitt 1 128 kr/kvm f6r att hyra in sig i skollokaler.
Undervisningslokalen som hyrs ut till privat undervisningsverksamhet betalar nagot
langre, 936 kr/kvm, i hyra.

Att ovanstaende genomsnittshyror ar sé lika beror troligtvis pa dndamalet
skolundervisning. D& kommunen hyr in sig i lokaler tar den externa fastighetsdgaren
ut en marknadsméssig hyra, men i de fall dir det finns & jamforelseobjekt kan denna
marknadsmaéssiga hyra vara svar att faststélla och likvirdiga kommundgda skolor blir
da troligtvis de bésta jamforelseobjekten.

6.5.4 Lokaler for forskoleverksamhet

Hyresnivaerna for kommunens egna lokaler for férskoleverksamhet skiljer sig mycket
fran forskola till forskola. Genomsnittshyran for urvalet internhyror ér 1 338 kr/kvm,
dér den ldgsta hyran dr 937 kr/kvm och den hogsta ér 1 888 kr/kvm (se kapitel 6.1.4).
Aven hyrorna for inhyrda forskolelokaler skiljer sig 4t. Genomsnittet for urvalet dr

1 187 kr/kvm och mellan den billigaste och den dyraste hyran skiljer det 1 137
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kr/kvm (se kapitel 6.2.3). Snittet for forskolelokaler &r alltsd nadgot hogre for de dgda
fastigheterna én for de inhyrda.

Forskolelokaler dr av mer generell karaktir dn skollokaler. Verksamheten kan
bedrivas i lokaler som inte fullt ut dr anpassat efter &ndamalet. En viss marknad for
dessa lokaler finns, dé en del av forskolelokalerna borde kunna hyras ut till andra
dndamal an forskoleverksamhet. Kommunens forskolelokaler har da antagligen inte
anvants som jamforelsematerial fullt ut, utan dven lokalernas alternativa anvindning
torde ha legat till grund for marknadens hyresséttning, vilket kan ha resulterat i
hyresskillnaderna.

Som tidigare ndmnts sdlde kommunen ett stort antal skolor och forskolor under
examensarbetets gang. Sdtuna forskola och Edda forskola dr tva av dem och hyrorna
som kommunen betalar for dessa tva lokaler redovisas i diagram 7 i kapitel 6.2.3.
Dessa har kommunen nu hyrt in sig i pa langtidskontrakt till och med ar 2026
respektive &r 2025. Hyran &r satt marknadsmaéssigt till 1 310 kr/kvm for Sétuna
forskola och 1 011 kr/kvm for Edda forskola.

Innan forséljningen hyrdes forskolorna ut internt och utifran internhyressystemets
sjalvkostnadsprincip utgick en internhyra pa 1 612 kr/kvm for Satuna forskola och
1 498 kr/kvm for Edda forskola.

Vid en direkt jimforelse av hyrorna innan och efter forséljningen framgar det att en
sjalvkostnadshyra i dessa tva fall Gverstiger en hyra pa den 6ppna marknaden.

6.6 Sammanfattning av den interna hyressattningsprincipen

Den sjdlvkostnadsprincip som Sigtuna kommun anvander har resulterat i relativt laga
internhyror jaimfort med inhyrda lokaler, externt uthyrda lokaler och lokaler pa den
Oppna marknaden med undantag for forskolelokaler.

Efter att ha studerat de utmirkande hoga internhyrorna kan slutsatsen dras att de
lokaler som belastas med de hogsta hyroma &r nybyggda lokaler och lokaler dar

omfattande investeringar eller renoveringar gjorts under 2000-talet.

Byggnadens alder samt graden av investeringsatgdrder som gjorts ar saledes de tva
mest betydande faktorerna som péverkar hyresnivén i sjélvkostnadsmodellen.
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7 Resultat fran intervjustudie

Mainniskors beteende som svar pa olika styrsignaler som internhyror kan endast
faststéllas genom studier fran verkligheten.'®* En intervjustudie genomfordes dérfor
under examensarbetets gang och foljande kapitel redovisar de svar som erholls.

Kapitlet redovisar de olika dmnesomraden som fragor har stillts inom, samt de svar
som varit intressanta fran respektive intervjuperson. Avsnitten har delats in efter de
olika intervjukategorierna, eftersom samma fragor har stillts till samtliga intervjuade
inom respektive intervjukategori.

Ytterligare en intervju har genomforts, med professor Hans Lind, som redovisas som
en bilaga i slutet av rapporten. Denna intervju har lyfts ut frén resterande intervju-
material, da den inte faller under ndgon av intervjukategorierna.

7.1 Sigtuna kommuns internhyressystem

Fastighetsforvaltarna har en central roll i de interna hyresforhallandena och ansvarar
for uthyrningen av kommunens lokaler. Det &r ddrmed viktigt att ett internhyres-
system, fOr att uppna sitt syfte, ska vara forstéeligt och tillimpligt for dem att arbeta
med.

Intervjuer har utforts med foljande representanter fran Sigtuna kommuns fastighets-
kontor:

- Jessica Nilsson, fastighetsforvaltare, Sigtuna kommun
- Samira Mchaiter, fastighetsforvaltare, Sigtuna kommun

7.1.1 Logisk och forstaelig internhyra?

Béde Samira och Jessica sdger att det inte ar s latt att veta hur internhyran r satt,
vilket delvis beror pa att det inte satts nigra nya internhyror nyligen. A andra sidan
uppstar det inga direkta fragor om internhyran.

7.1.2 Hyresfoérhandling och hyreskontraktens utformning

Jessica och Samira beréttar att det inte sker ndgon hyresforhandling, da internhyres-
kontrakten ska f0lja internhyresmodellen. Vissa avstamp kan goras fran den,
exempelvis sd har Komfast i vissa fall tagit pa sig kostnader for el istéllet for att
hyresgisten har ett eget abonnemang. I de fall d& Komfast har tagit 6ver sadana
kostnader har det ofta berott pa att det varit fler hyresgéaster i samma byggnad och det
har pa sa vis varit lattare med ett enda abonnemang som Komfast ansvarar for.

Jessica anser att internhyreskontrakten borde likna vanliga hyreskontrakt, exempelvis
mosvarande de standardkontrakt som tagits fram av Fastighetsdgarna. De kontrakten

192 Brenckner & Psilander, s 45
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ar vil utarbetade och hinsyn har tagits till olika problemsituationer som kan uppsta.
Genom att anvéinda ett sddant framtaget standardkontrakt hade hyresforhéllandena
blivit mer verklighetsanpassade, vilket hade varit 6nskvért anser Jessica.

Samira ndmner att internhyresmodellen inte dr arbetarvinlig som den ser ut idag, med
olika alternativ for ansvarsfordelningen. Det kan inte direkt utlésas vad som géller i
modellen, vilket skapar problem nér avtalet hanvisar till den.

De béda belyser att de mer tror pa att ha en modell som grund, som fungerar som en
mall att fylla i, men att avtalet borde ange exakt vad som giller for respektive
hyresforhallande. Det borde inte i avtalet hanvisas sd mycket till modellen. Alternativt
att villkoren finns i en bilaga som dr sammanlédnkad med avtalet.

Gillande ansvarsfordelningen borde det mesta av den fastighetsanknutna servicen
fortfarande ligga p4 Komfast, sa att forvaltningarna kan fokusera pé sina respektive
kiarnverksamheter anser Samira.

7.1.3 Omforhandling av villkor i avtalet

Négon omforhandling av de interna hyreskontrakten for dgda lokaler sker inte,
problem uppstar istdllet i samband med de inhyrda internhyreskontrakten nér
omforhandling &r nédvandig. Problemen har uppstatt pa senare tid d& kommunen
alltmer hyr in sig i lokaler hos externa fastighetsdgare. Forr var Sigtunahem den
storsta externa fastighetsdgaren och det mesta av underhdllet lag pa dem, da
fungerade den schablonmaéssigt satta summan pa 10-20 kr/kvm for administration till
Komfast. P& senare tid har Komfast tagit over stora delar av underhéllet i inhyrda
fastigheter och denna summa 4r nu for lag.

Det kan dock bli svart att ha en modell som reglerar detta paslag, d& avtalen ar
baserade péd externa avtal som éar resultat av hyresforhandlingar. De inhyrda avtalen
skiljer sig alltsa at i storre utstrackning &n avtalen for de d4gda lokalerna.

7.1.4 Hyresgasternas mojlighet att valja lokal

Hyresgésterna flyttar inte runt s mycket och byggs exempelvis en ny skola sa ar det
redan bestimt innan vilka som ska flytta in dar. Hyresgésterna star inte direkt och
véljer mellan olika lokaler, men anser de inte att den tilldelade lokalen passar deras
verksamhet har de mdjlighet att sdga nej. Det dr viktigt att verksamheternas behov
angaende lokaler formedlas till Komfast.

Oftast handlar dock placeringen om politiska beslut. Ett exempel som nédmns ar ett
antal lokaler skulle anvdandas for skolandamal enligt ett politiskt beslut. Efter en tid
beslutade politikerna att skolan skulle ldggas ner och nu star Komfast med tomma
lokaler.

Det dr mojligt att situationen skulle sett annorlunda ut om det hade funnits mycket
tomma lokaler, séger Samira.
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7.1.5 Missnoje fran verksamhetsansvariga?

Det har uttryckts missndje Over hur internhyreskontrakten &r skrivna. Kontrakten
hénvisar, som tidigare ndmnts, till internhyresmodellen och det &r inte alla som ens
vet att en sddan modell finns.

Historiskt har Komfast bekostat atgdrder som verksamheterna sjdlva borde ha
bekostat, vilket har lett till att vissa hyresgéaster tror att sidana atgérder igar i avtalet.
De har exempelvis blivit forvdnade och missndjda Gver att visst underhéll och
anpassningar inte har ingatt i hyran.

7.2 Jamforelsematerial fran andra kommuner

Hur den interna uthyrningen hanteras inom kommuner skiljer sig at. Det &r upp till
varje kommun att utforma ett internhyressystem utefter egna forutsdttningar och
maélséttningar.

Intervjuer har utforts med foljande representanter fran andra kommuner:

- Henrik Nygren, lokalsamordnare, Lunds kommun
- Jens Skoglund, lokalférsorjningsplanerare, Uppsala kommun
- Daniel Eriksson, kundansvarig fastighetsforvaltare, Sollentuna kommun

7.2.1 Syftet med internhyressystemet

Henrik Nygren berdttar om malséttningarna i Lunds kommun, dar syftet med
internhyressystemet vid inforandet var att skapa en mer marknadslik situation dér
hyran skulle fungera som ett incitament att halla nere lokalbehovet. Verksamheterna
fick da fritt vinda sig till marknaden om fastighetsenheten Lundafastigheter inte hade
nagon lokal som matchade deras lokalbehov/marknadens hyresniva. Det visade sig
snart att det inte var lonsamt att pa lang sikt hyra in sig hos externa fastighetsigare
eftersom kapitalavskrivningar da inte kunde tillgodordknas. Lunds kommun levde
darfor aldrig upp till syftet om marknadsliknande hyror. Verksamheterna tilldts da
inte langre att hyra externt utan att i forsta hand lata Lundafastigheter forsérja med
lokaler. Till f6ljd av detta system hamnade Lundafastigheter i en monopolstéllning
eftersom verksamheterna fick féorhandla om hyror trots att de inte langre hade nagon
valmojlighet géllande lokalerna. De fick inte ldngre vénda sig till marknaden om
Lundafastigheter var for dyra eller inte matchade lokalbehovet, vilket ledde till en
omdjlig forhandlingssituation.

Henrik berittar vidare att syftet med internhyra idag &r i praktiken endast en
budgetfraga, det vill séga hur mycket pengar som ska tillforas fastighetsenheten.
Verksamheterna ser aldrig hur mycket de betalar i hyra, lokaler ar ddrmed “gratis” for
dem, vilket gor att det ursprungliga syftet med internhyror som ett styrmedel att hélla
nere lokalbehovet ér borta.
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I Uppsala kommun inférdes sent som vid érsskiftet 2011-2012 ett nytt internhyres-
system. Pa frigan om internhyressystemets syfte hénvisar Jens Skoglund till skriften
om det nya internhyressystemet dar malsittningen &r att uppnd en god hushallning
med lokaler och service och dirmed 6ka resurserna for kommunens kiarnverksamheter
for att i forlangningen skapa ett effektivt lokalutnyttjande och ldngre kostnader totalt
sett for kommunen. Anledningen till att behovet av att inféra ett nytt
internhyressystem uppkom var att skolpengsystemet inférdes. Meningen var att
ersittningsformen och interhyressystemet skulle #dndras samtidigt, dd funktions-
baserad hyra dr mest logisk i samband med skolpeng menar Jens.

Aven Daniel Eriksson, frén Sollentuna kommun, berittar om malséttningen om att fa
verksamheterna att forsta att lokaler kostar pengar och ur ett koncernperspektiv fa
dem att utnyttja lokalerna pa bésta satt. En styrning for lokalerna skulle pa sa sitt
uppnas.

7.2.2 Hyressittningsprincip

I Lunds kommun tilldmpas tva huvudprinciper vid internhyresséttning:

1. Vid nybyggnation tillimpas en sjélvkostnadsprincip efter faktiska
kapitalkostnader, dir framtida underhall ingér, utifrdn en rak avskrivning.
Hyran motsvarar endast sjalvkostnaden for objektet ar 1, sedan index-
uppraknas sa stor del av hyreskostnaderna att hyrorna 6kar medan fastighets-
kontorets kostnader minskar i takt med att kapitalkostnaderna sjunker.

2. Vid ombyggnad tillimpas forhandlingsbar hyressattning.

Henrik uttrycker ett missnoje 6ver dagens hyresséttningsprincip. Lundafastigheter har
ett avkastningskrav och jagar darfor intdkter. Detta och det faktum att de befinner sig
i en monopolstillning gor att de forhandlingsbara hyrorna blir hoga. Vissa skolor har
en internhyra pa 3 000 kr/kvm, vilket &r alldeles for hogt enligt Henrik. Ett annat
exempel som tas upp dr en skola i Veberdd, som verksamheten fick nerforhandlat till
1 600 kr/kvm, men endast skulle ha kostat cirka 800-1 000 kr/kvm att hyra pa
marknaden. Denna situation blir snedvriden enligt Nygren, det borde vara billigare att
hyra kommunégda lokaler &n att hyra pa den 6ppna marknaden, men sa &r det inte i
Lund. Ur ett koncernperspektiv ger systemet felaktiga signaler, eftersom intdkterna
till kommunen frimst kommer fran skatteintdkter frain kommuninvanarna och de ska
inte behova betala mer skatt 4n nodvandigt for att kommunen ska kunna bedriva sina
respektive verksamheter.

I Uppsala kommun har en funktionsbaserad hyresmodell valts, som innebar att de
bada principerna om marknadshyra och sjdlvkostnadshyra kombineras i syfte att
minska respektive princips nackdelar. Den totala sjdlvkostnaden for respektive
nyttjarkollektiv, exempelvis grundskoleverksamhet, ska summeras och dérefter
fordelas genom en intern bedomning av de olika objektens attraktivitet samt ett tilligg
for underhallsatgiarder. Pa sa vis far varje objekt en hyra som speglar objektets
egenskaper sdsom exempelvis kapacitet och standard, men den totala lokalkostnaden
for nyttjarkollektivet hélls inom ramen for sjélvkostnaden.
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I Sollentuna kommun har kallhyror i tre olika schablonmissiga hyresnivéer tagits
fram for grundskolor och forskolor. Hyresnivén visar om lokalen har renoverats, inte
renoverats eller om lokalen &r ny- eller ombyggd (dven vid omfattande renoveringar
placeras lokalen i denna hyreskategori). Jag fragade Eriksson om dessa hyresnivaer
baseras pé sjilvkostnader och svaret var att det var det frén borjan, men gér numera
med forslust med dessa hyresnivaer. Ar 2009 gjordes en revidering av hyresnivierna
for att de inte langre speglade sjalvkostnaden och nu gar fastighetskontoret ater igen
med forlust eftersom det byggs sa mycket nytt. En hyresniva pa 1 300 kr/kvm &r satt
for nybyggnation, vilket dr betydligt léngre &n fastighetskontorets kostnader for
lokalerna.

For ovriga verksamheter i Sollentuna kommun giller sjdlvkostnadshyra. Hyres-
nivéerna tilldmpas alltsé endast pa skolor och forskolor.

Tanken med hyresséttningsprincipen é&r, enligt Daniel, att hyrorna skulle vara réttvisa.
I praktiken uppfylls dock inte detta syfte eftersom varje fastighet &r unik och vissa
fastigheter forbrukar exempelvis mer virme, sa hyresnivaerna baserade pa kallhyror
stimmer inte alltid. Det 4&r ménga som har “standardhyran” pa 850 kr/kvm, men
sinsemellan har véldigt olika driftskostnader. Da far de med en, drift- och
underhallsmassigt, sémre skola ta mer av sin skol-peng for att betala underhallet och
driften dn en skola som ligger pa samma hyresnivd men inte har samma underhalls-
behov och har ldgre driftskostnad.

7.2.3 Hyresutveckling

I Lunds kommun sker en indexupprikning pa 80 procent av hyran. I Uppsala
kommun &r denna procentsats 50 procent d& det &r Onskvért att endast indexera det
belopp som bedéms motsvara drift- och underhallskostnaden. Dessutom kommer den
totala sjilvkostnaden for respektive nyttjarkollektiv och ddrmed hyrorna réknas om
vart tredje ar. I Sollentuna kommun sker ingen indexupprakning av internhyrorna.

Enligt Henrik pd Lunds kommun &r 80 procent en alldeles fér hdg procentsats att
basera indexeringen pa. Den indexerade delen av hyran bor endast avse
driftkostnaderna som el, virme och vatten, skotsel och underhall. Lundafastigheter
glommer att ldnen hela tiden sjunker i takt med att lokalernas kapitalkostnader blir
mindre 1 och med avskrivningen. Detta har lett till att de har alldeles for mycket
pengar, pd grund av de hoga intdkterna frén internhyror samt att en stor del av
hyrorna indexregleras upp. Underhéllet riskerar att bli ineffektivt nédr en
underhallskuld inte tillats hos fastighetsenheten. Underhallsbehovet borde styras av
verksamhetens behov istéllet, det dr viktigare med larare i klassrummen &n perfekt
underhallna lokaler ur ett kommunkoncernperspektiv enligt Henrik.

Enligt Daniel frén Sollentuna kommun é&r hyresnivderna, som ska spegla standard,
fasta nivaer och det séger sig sjdlvt att det inte fungerar om de inte indexuppréknas.
En reformering av systemet ska inforas och enligt forslaget ska 100 procent av hyran
indexeras upp.
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I Uppsalas nyinforda internhyressystem belyser de vikten av att inte indexera den del
av hyran som ska spegla kapitalkostnaden, eftersom rintekravet normalt ar satt utifran
ett nominellt krav.

7.2.4 Incitament till lokaleffektivisering

I dagsléget anser Henrik att internhyressystemet i Lunds kommun inte ger nagra
incitament alls till lokaleffektivisering. Han poédngterar dock att detta framst géller
skolor och forskolor, dir behovet av att bygga nytt har varit och &r stort, vilket har
gjort att pengar har skjutits till nér anslagen inte réckt. Kostnadssparren har pa sa vis
forsvunnit och darmed dven incitamenten till lokaleffektivisering.

Uppsala kommun har, som tidigare ndmnts, nyligen infort det nya internhyres-
systemet och det dr darfor svart att se nagra direkta effekter 4nnu. Jens beréttar att de
just nu jobbar med att informera lokalanvdndarna om att vid krav pa atgirder
uppréttas ett tilliggsavtal som &r utover hyran. Flyttar de ut innan &tgérden é&r
avbetald blir de aterbetalningsskyldiga. Skoglund menar att detta troligtvis kommer
leda till att verksamheterna tanker efter lite, om de verkligen vill bygga bort ett
problem eller om de istéllet kan organisera annorlunda. Tanken é&r att verksamheterna
ska ténka till om atgidrden verkligen dr nddvindig och om den behdvs pa lang sikt
eller bara i ar. Om det bara ar i ar kanske de kan gora en tillfallig 16sning istéllet.

Funktionshyresmodellen dr menad att fungera i samband med hur verksamheterna far
sin erséttning, fraimst gillande skolor. Incitament att minska lokalytorna fungerar da
genom att en skolas ersittning i form av kronor/elev dr densamma sa ldnge skolan
inte tappar elever. Vill d& verksamheten minska sin lokalyta far denne lédngre hyra och
diarmed mer pengar dver till annat tack vare oféridndrad ersittningsniva.

I Sollentuna kommun finns visst incitament att minska ytor. Detta for att verk-
samheterna sparar in den hyresskillnad dom de vinner pad minskningen av lokalyta.
Forutséttningen &r att den del av lokalen de lamnar tillbaka till fastighetskontoret ska
vara uthyrningsbar.

7.2.5 Speglar internhyrorna lokalens nytta for verksamheten?

Henrik anser att det &r alldeles for hoga internhyror i Lund fér den nytta lokalen
bringar verksamheten. Det finns heller ingen som helst korrelation mellan hyror for
liknande lokaler, det &r véldigt stora skillnader i hyresnivéerna.

Inte heller Daniel anser att internhyrorna i Sollentuna kommun speglar verksamhetens
nytta av lokalen. I vissa fall kanske, men det ar véldigt olika. De har exempelvis
manga 60—70-talsfastigheter dar forskolor dr verksamma. Hyrorna for dessa kan anses
vara for hoga med nuvarande hyreskategorisering for att vara kallhyror och alla
kostsamma f{orbattringsatgirder som utfors gor istédllet att hyrorna for dessa
fastigheter blir for laga.
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7.2.6 Forbattringsatgarder for en mer effektiv lokalkonsumtion?

Béde Henrik och Jens belyser vikten i att arbeta med en lokalforsorjningsplanering.

Denna planering kan utformas pa olika sétt, men i Uppsala kommun har de en
lokalberedningsgrupp dir medlemmar frén berérda forvaltningar och kontor ingar.
Skoglund berittar vidare om att de &ven haller pé att utveckla ett IT-verktyg for att
halla koll pa parametrarna kapacitet och behov. Vid planeringen géiller det att matcha
de tva parametrarna vid nybyggnation. De forsoker ha ett ldngre perspektiv, allt fran
tre till tio &r framét, ndr de tittar p4 prognoser for till exempel antal barn i
forskolealder eller en berdknad minskning av gymnasieelever. De vill ha en strategisk
kontroll pé sina fastigheter — vad de klarar av och hur behovet av dem ser ut. Pa sa
sdtt kan en plan ldggas upp, kanske bade en A-, B- och C-plan. Enligt Skoglund kan
det dven vara bra att ha nagon fran Stadsbyggnadskontorets planavdelning och mark-
och exploateringsavdelning som arbetar med detaljplaner med i lokalberednings-
gruppen. De kan vara med i tidiga skeden om kommunen planerar att bygga
exempelvis en ny forskola.

Vitsen med att ha en lokalforsorjningsgrupp ér, enligt Jens, att se till kommunnyttan.
Laggs incitamentet exempelvis till den enskilda rektorn riskerar helhetsperspektivet
att ga forlorat.

I Lunds kommun &r denna lokalstyrningsgrupp under utveckling och bestar idag av
representanter fran Lundafastigheter (fastighetsdgaren), verksamheterna och
ckonomiavdelningen. Situationen har forbéttrats tack vare detta samarbete men
utvecklingen gar langsamt, enligt Henrik, d& Lundafastigheter belyser problematiken
med sitt resultatkrav och menar pa att de darfor behover de hoga intékterna frén
internhyror.

Henrik ser dven att hyresséttningen bor omarbetas och istillet baseras pa nyckeltal,
exempelvis hur mycket verksamheterna fyller upp skolorna med elever. Pa sa sitt
maste de fylla upp skolorna innan de far bygga ut eller bygga nytt, vilket bromsar
efterfragan pd ny- och ombyggnation. En sddan hyressittning underlattar dven vid
jamforelser med andra kommuner.

Henrik, precis som Jens, tar upp vikten i att odla koncernmedvetenhet. Att alla inte
ser enbart till sin egen verksamhet utan att de forstér sin roll som en del av koncernen.
Detta dr extra vésentligt for fastighetsavdelningen att forsta att de dr en sekundér
verksamhet/serviceverksamhet och deras berdttigande &r att de visar att de ar
effektivare pa att tillhandahalla lokaler &n andra. Lika viktigt dr det att
verksamheterna slutar prata fastigheter utan koncentrera sig pa att leverera
lokalbehov.

I Lund behovs fortroendet mellan fastighetsavdelningen och hyresgisterna forbéttras.
Manga verksamheter kdnner sig lurade av fastighetsavdelningen nir de ser vad de
betalar i hyra.
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Daniel, fran Sollentuna kommun, anser att det ska vara littare att gora hyrestilligg om
verksamheterna vill gora fordndringar i fastigheten, istéllet for att direktbetala eller att
hoja hyran till en hyresniva uppat. Pa sa sitt far verksamheterna forhoppningsvis
betala vad det verkligen kostar, menar Daniel. Idag star fastighetskontoret for
investeringen och verksamheten betalar bara en liten del av det, &ven om det &r
verksamheten som har begért atgirden. Detta har resulterat i att fastighetskontoret
ofta har sagt nej, vilket har lett till ett missnéje hos verksamheterna.

7.3 Hyresgastens perspektiv

For att internhyran ska fa onskad effekt ar det av stor vikt att brukarna forstér syftet
med att de betalar hyra till fastighetskontoret. Om detta syfte inte néar fram till
brukarna riskerar det att skapa klyftor och irritation mellan de olika verksamhets-
forvaltningarna och fastighetskontoret.

Intervju har utférts med Fredrik Casparsson, verksamhetscontroller pd Barn- och
ungdomsforvaltningen, Sigtuna kommun.

7.3.1 Vad kanner ni till om internhyrans syfte?

Fredrik svarar att syftet med internhyror &r att skapa effektivitet kring lokal-
utnyttjandet.

7.3.2 Anser ni att hyrorna ar logiska och rattvisa?

Fredrik beréttar att han inte anser sig ha full koll pd hyressittningen, eftersom
hyreskostnaderna bara dras av fran bokforingsordern. Detta sker ocksa med en
fordrojning, det har exempelvis inte dragits nagra kostnader for hyror i ar. Dock
ndmner han att de hyror han har sett upplevs som rimliga, att exempelvis nya
forskolor har hogre hyror én gamla.

7.3.3 | vilken utstriackning anser ni att ni har moéjlighet att paverka era
lokalkostnader?

I mangt och mycket sitter verksamheterna i de lokaler de sitter i, menar Fredrik. Han
ndmner dven att det inte dr ndgon annan 4dn han sjalv som nagonsin ser hyrorna, vilket
inte ger nagra incitament att nyttja lokalerna effektivt. En rektor exempelvis, ser inte
vad den enskilda skolan betalar i hyra.

7.3.4 Hur stor del av era totala kostnader ar lokalkostnader?

Fragan stilldes for att f4 en uppfattning om hur stor roll hyreskostnaderna faktiskt
spelar for verksamheten och Fredrik berdttar att lokalkostnaderna uppgar till 12-15
procent av verksamhetens totala kostnader. Det &r den nést storsta posten efter
personalkostnader.
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7.3.5 Upplever ni nagra problem med hoga internhyror i samband med
skolpeng som ersiattningsform?

Fredrik forklarar forst att skolpengen sattes med 2010 som basar och riknas darefter
upp arligen med valt index. Syftet med att inte sdtta en ny skolpeng varje ar ar att de
fristdende skolorna ska ha en chans att betala sina lokalkostnader. Skolpengen hade i
annat fall fluktuerat mycket fran ar till &r da antalet barn som gar i skola och forskola
i kommunen foréndras.

Vidare berittar Fredrik att sambandet mellan internhyror och skolpeng inte utgdr
nagot storre problem, eftersom de inte tittar pa hyran for enskilda objekt utan pa
totalkostnaderna for forvaltningen. Problem uppstar dock om skolor inte nyttjar sin
fulla kapacitet, eftersom det &r en forutséttningen for att kunna bistad med tillrackligt
manga skol- och forskoleplatser. Ur denna synvikel &dr det en nackdel att
lokalkostnaderna skoéts centralt av Barn- och ungdomsforvaltningen och inte av de
enskilda rektorerna. Incitament att lokaleffektivisera hade varit léttare att skapa da.

Internhyrorna anses nédvandiga for att fastsla en lokalkostnad i skolpengen, men pa
Barn- och ungdomsforvaltningen arbetar de inte aktivt med att se dver internhyrorna
for olika lokaler. De &r daliga pa att sédga upp delar av lokaler som inte anvénds.
Sadana atgirder kanske de hade kunnat bli battre pa, anser Fredrik. Han anser dven att
det borde vara enklare att ta reda pa vilket hyresbelopp som utgar for varje lokal.

Fredrik for fram en alternativ 16sning som innebdr att en genomsnittshyra per

kvadratmeter berdknas som samtliga brukare far betala. En konsekvens skulle troligen
bli att verksamheterna tankte till lite mer angaende sitt lokalutnyttjande.
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8 Analys och slutsats

I kapitlet redovisas den analys som bygger pd resultat som framkommit under
nuldgesstudien, intervjustudien och dven litteraturstudien. Kapitlet avslutas med en
slutsats i form av en utvdrdering av Sigtuna kommuns internhyressystem som bygger
pa utford analys.

8.1 Analys

En rad olika varianter av internhyressystem har provats i kommuner under de senaste
tjugo aren, men det finns en stor osdkerhet i vad som egentligen ar ett bra
internhyressystem. Den miljé som internhyressystemen verkar i har ocksa foérdandrats
sedan inférandet, inte minst p& grund av Okad konkurrens med privata
verksamheter.'® Ett missndje fran Sigtuna kommuns sida, samt fran andra kommuner
som framkommit under intervjustudien, visar att det kan pa flera stillen vara dags att
se over det befintliga systemet och anpassa det efter dagens forutséttningar.

I intervjun med Fredrik Casparsson (se kapitel 7.3.4), verksamhetscontroller pa Barn-
och ungdomsforvaltningen i Sigtuna kommun, framgick det att hyreskostnaderna
uppgick till hela 12-15 procent av verksamhetens totala kostnader. Hyreskostnaderna
ar saledes den nést storsta posten efter personalkostnader i detta fall, vilket visar att
det dr av stor vikt att kostnadsmedvetenheten infinner sig géillande lokalerna hos
verksamheterna. Ett vélfungerande internhyressystem kan forhoppningsvis bidra till
detta.

Fragor som hur denna kostnadsmedvetenhet ska uppnés, om det dr genom internhyran
eller genom andra styrmedel, ska behandlas i analysen.

8.1.1 Hyressattningsprinciper

Nuvarande hyresséttningsprincip dr, som tidigare beskrivits i kapitel 5.4.2, baserad pa
respektive objekts sjdlvkostnad. Fordelen ar att hyran verkligen speglar vad lokalen
kostar, vilket dr onskvért for att uppna syftet med kostnadsmedvetenhet. Daremot tas
ingen hénsyn till lokalens funktionalitet med denna hyresséttningsprincip.
Kommunigda lokaler dr véldigt knutna till sin funktion, dérfor bor lokalens nytta for
verksamheten speglas i hyran for att den ska anses vara rattvis. Kapitel 7.1.4
redovisas intervjun med fastighetsforvaltare pd Komfast, dar det framkom att
placeringen i olika lokaler styrs mycket av politiska beslut, vilket gor att
verksamheternas val av lokal dr begridnsade. Speglar da inte hyran verksamhetens
nytta av lokalen kan acceptansen minska. Vitt skilda hyresnivaer for till synes
liknande lokaler kan upplevas som oréttvist. Detta under forutséttning att internhyrans
storlek dr synlig for verksamheten och paverkar denna positivt eller negativt beroende
pa storleken.

11 ind & Tingvall, s 4
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Sjalvkostnadshyra dr den allra vanligaste formen av internhyra, vilket troligtvis beror
pa att den anses som mest rimlig i kommunala organisationer. Detta for att
kommuners fastighetsenheter sillan har nagot vinstkrav pa sig och genom att tillimpa
en sjalvkostnadsprincip vid internhyresséttning slipper kommunen ta beslut om hur
under- och dverskott ska hanteras.

Jag anser dock att kommunen gér ifran denna rimlighet och 6nskan om kostnads-
medvetenhet om inte internhyrorna rdknas upp efter ett valt index. Pa
fastighetskontoret i Sollentuna kommun, dér hyressystemet ar uppbyggt i olika fasta
hyresnivder som ska spegla lokalens standard, har denna problematik uppstétt
(redovisat 1 kapitel 7.2.3). Fastighetskontorens kostnader for drift och underhall 6kar
med aren, sa det borde vara en sjdlvklarhet att &ven hyresintékterna dkar i samma
takt. Genom att inte rdkna upp hyrorna speglar de alltsd endast de verkliga
kostnaderna ar 1, vilket jag anser dr en missvisande “sjdlvkostnad”. I Lunds kommun,
har de ett motsatt problem, d& hela 80 procent av hyran indexeras upp, se kapitel
7.2.3. Detta medfor att hyrorna 6kar medan fastighetskontorets kostnader minskar i
takt med att kapitelkostnaderna sjunker. En basnivd pa hyran som utesluter
kapitalkostnadsdelen av hyran borde dérfor séttas som indexreglerad del.

Att anpassa internhyrorna efter den privata lokalmarknadens hyror for att pa sa sétt
skapa en mer affarsmissig relation mellan fastighetsenhet och brukare har inforts i
vissa kommuner. Den interna lokalmarknaden for kommunala verksamheter skiljer
sig dock fran den 6ppna marknaden i ménga avseenden. Lokalerna dr oftast specifika
och anpassade efter verksamheten som bedrivs dar. Det finns ingen direkt marknad
for dessa typer av lokaler och dédrmed fad jadmfOrelseobjekt, med undantag for
kommunala kontorslokaler som har storre generalitet. Valmojligheterna for de olika
verksamheterna dr ocksa begriansade i jamforelse med nér ett foretag letar efter en
passande lokal for sin verksamhet, vilket gor att forhandlingsforfarandet blir konstlat.
Den viktigaste skillnaden &r att syftet med uthyrningen &r olika for en intern
hyresrelation jamfort med ett vanligt hyresforhéallande. En extern hyresvérd har, ndgot
harddraget, malen att tjdna s& mycket pengar som mgjligt, ta ut sa hoga hyror som
mojligt, hyra ut s& mycket yta som mdjligt och hyra ut sé linge som mgjligt. Om en
intern hyresvérd skulle ha samma syfte med sin uthyrning skulle det garanterat leda
till suboptimeringar.'® I ett internt hyresforhallande #r det viktigt att hyresvird och
hyresgist strdvar efter samma mal, vilket dr att tillhandahalla service till
kommuninvénarna till s 1ag kostnad som mgjligt.

I Lunds kommun, dir syftet med internhyressystemet fran borjan var att uppna en mer
affirsmissig hyresrelation, blir en sadan situation snedvriden (se kapitel 7.2.1).
Speciellt om verksamheterna inte kan védnda sig till den Oppna marknaden.
Fastighetsenheten intar dd monopolstillning och forhandlingsldget blir didrmed
orimligt. Aven om verksamheterna far vinda sig till marknaden om de kommunala
lokalerna ar for dyra sé blir situationen fel ur ett koncernperspektiv. Fastighetsenheten
riskerar da att std med tomma lokaler som kostar onddiga pengar.

1% Sandgren & Lundstrém, s 25
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For kommunala, speciella lokaler som saknar alternativ anvidndning ser jag ingen
anledning att forsoka anpassa hyrorna efter marknaden, eftersom sa fa jamforelse-
objekt finns. For mer generella lokaler, som exempelvis kommunigda kontorslokaler,
ser jag egentligen inget hinder for att inféra marknadshyror. Det ska dock poédngteras
att i kommuner dir fastighetsenheten saknar resultatkrav, vilket dr normalfallet, ser
jag inte heller ndgon vinning i det. Marknadshyror 6verstiger ofta sjélvkostnadshyror
och dd kommunens storsta inkomstkdlla kommer frén skatter, riskerar kommun-
invanarna att betala mer dn nodvéandigt i skatt.

Jag tror dock att problemet med orimligt hoga internhyror i Lunds kommun snarare
beror pa fastighetsenhetens resultatkrav &n basen for hyressdttning. Att verk-
samheterna dessutom maste anvdnda kommundgda lokaler i forsta hand gor att de
forhandlingsbara hyrorna kan Overstiga marknadshyrorna pa grund av monopol-
stillningen. Maste fastighetskontoret gd med vinst &r incitamenten att hdja hyrorna
storre &@n att sdnka kostnaderna, vilket &r en felprioritering.

Funktionshyror, som nyligen har inforts i Uppsala kommun, dr menade att spegla
lokalens virde for verksamheterna, vilket dr onskvirt dd& kommunala lokaler dar
lokalen ofta &r betydelselos utan verksamheten som bedrivs diar i. Basen é&r
fortfarande en sjilvkostnad, fast den delas upp pa de olika lokalerna inom samma
verksamhet for att pa sa sétt erhélla en mer rittvis internhyra (se kapitel 7.2.2). Denna
hyresséttningsprincip kan med fordel anvéndas i kommuner dér hyresnivaerna for
liknande lokaler skiljer sig mycket at, beroende pa lokalernas alder eller kostsamma
renoveringar. Jag anser dock att funktionshyran inte ska byggas upp efter alltfor
ménga faktorer. Exempelvis standard och ytkapacitet récker, vilket &r tva faktorer
som dr relativt ldtta att ta reda pa och de dr dessutom objektiva. Jag anser inte att
hyran bor baseras pa faktorer som méter “upplevd nytta”, eftersom dessa kan vara
svara att bedoma och dessutom skilja sig mycket fran person till person.

8.1.2 Internhyrans samband med verksamheternas ersattningsform

I intervjun med professor Hans Lind, se kapitel 11.4, framgick det tydligt att han
anser att internhyran maste vara kopplat till hur verksamheterna fér sin ersittning.
Forhoppningen ér da att en mer réttvis hyresséttning ska uppnés. Jdmnas kommunens
totala lokalkostnader ut, baserat pa funktionalitet, uppnds en hyressittningsprincip
som &r forenlig med lagen om konkurrensneutralitet.

Rapporten Internhyra, pengsystem och konkurrensneutralitet av Anders Hellstrom
och Hans Lind behandlar detta samband vidare. Teoretiskt borde en verksamhet,
enligt forfattarna, inte vilja ha lokaler dér nyttan for dessa &r ldgre dn kostnaden som
de medfor. Darfor borde ett internhyressystem tydliggéra avvdgningen mellan nytta
och kostnad for verksamheterna. Hur det Overgripande budgetsystemet ser ut i
kommunen, samt vilken budgetdisciplin som finns styr hur denna avvigning fungerar
i praktiken. Det &r ndmligen svart att uppna en styrande effekt med internhyran om en
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verksamhet kan rdkna med att fa extra pengar varje géng de vill ha storre och béttre
lokaler.'®®

Ovanstadende problematik med bristande budgetdisciplin har ocksa framkommit i
intervjustudien. I de fall dér det bara skjuts till pengar nir anslagen inte rickt till &r
det svart att f4 internhyran att uppnd onskad effekt. Kostnadssparren och ddrmed
incitamenten till lokaleffektivisering férsvinner darmed.

Jag anser att rena hyresgéstanpassningar maste falla tillbaka pa den verksamhet som
begir atgirden om kostnadsspirren ska kunna bevaras. Om en verksamhet far
kompensation for varje investeringsatgird som medfér hoéjd hyra, forsvinner
incitamentet att ténka efter om étgérden verkligen behovs.

Hans Lind ser dven ett tydligt samband mellan prestationsbaserad ersittning,
exempelvis att en skola fér en viss summa per skolelev, och internhyrans utformning.
Han ser ett problem med att ha en kostnadsbaserad hyresmodell i kommuner dér
verksamheter far denna typ av prestationsbaserad erséttning (se kapitel 11.4). Som
redovisats i kapitel 6.1 blir hyresskillnaderna hoga mellan lokaler i gamla och nya
byggander i sjdlvkostnadsmodellen. Om da skolverksamheterna erhéller lika mycket
pengar per elev far de som ar placerade i nya lokaler inga pengar kvar av skolpengen
till 1arare och skolmaterial.

Fredrik Casparsson, pa Barn- och ungdomsforvaltningen i Sigtuna kommun, ser dock
inte sambandet mellan internhyror och skolpengssystemet som néagot stérre problem,
dd de inte tittar pd hyran for enskilda objekt utan pé totalkostnaderna for
forvaltningen. Han anser snarare att problem uppstar nér skolor inte nyttjar sin fulla
kapacitet (se kapitel 7.3.5).

Hans Lind menar att funktionshyran uppfyller ett dvergripande politisk réttvisekrav,
eftersom lagesfaktorn, som finns i marknadshyra, inte finns i funktionshyran.
Lagesfaktorn finns inte heller i skolpengen, vilket gor att funktionshyra i samband
med ett skolpengssystem blir det mest logiska (se kapitel 11.4). Som askadliggors i
kapitel 7.2.1 menar &ven Jens Skoglund, frdn Uppsala kommun, att de inférde
funktionshyresmodellen en tid efter att skolpengssystemet inforts, eftersom de da sag
ett behov av att erhélla internhyror om speglar nyttan for verksamheterna.

I kommuner dér internhyrorna och ersittningen hanteras centralt ser jag egentligen
ingen anledning av infora funktionshyror for lokaler for skolverksamhet, eftersom
forvaltningarna tittar pa de totala lokalkostnaderna for samtliga lokaler och inte pé
enskilda objekt. Daremot anser jag att det dr viktigt att studera sina lokaler ur ett
kapacitetsperspektiv, vilket gors vid en funktionshyresséttning. Detta dr av stor vikt
for att veta exempelvis vilka skollokaler som har en 14g kapacitet nir det géller barn
per kvm. Samtidigt anser jag att kommunen bor ha god vetskap om hur mycket denna
lokal faktiskt kostar, vilket gors genom en sjdlvkostnadshyressattning. Genom att ha

195 Hellstrom & Lind, s 14
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denna kontroll pa vad lokalerna kostar och vad de har for kapacitet, kan kommunen
planera for att avveckla de lokaler som kostar mycket och samtidigt har en lag
kapacitet vid ett minskat lokalbehov.

I kommuner dér internhyran betalas av respektive skola/forskola dr det desto viktigare
att infora en funktionsbaserad hyresmodell. Detta for att inte skolor/forskolor som ar
ctablerade i1 lokaler med dalig kapacitet och av olika anledningar har en hog
internhyra ska behdva sdnka kvalitet p& verksamheten.

8.1.3 Andra styrsystem i kombination med internhyran

Att ha en lokalresursgrupp som langsiktigt planerar och matchar utbudet pa lokaler
med efterfrdgan frdn kommuninvanarna har framkommit som ett viktigt styrsystem i
kommunala organisationer, bade fran litteraturstudien och intervjustudien.
Lokalforsérjningsgruppen anses starka samarbetet mellan forvaltningarna och hjélper
dérmed till att skapa ett koncerntinkande (se kapitel 7.2.6 och 11.4).

Den sista fragestdllningen som har uppstéllts for denna rapport lyder “Hur ska
motstaende intressen mellan hyresvérd och hyresgést hanteras?”. Genom att utveckla
lokalresursgruppen diar bade representanter fran fastighetsenheten, ekonomi-
avdelningen och verksamhetsansvariga ingar, borde de motstdende intressena
minskas. Samarbetet ska hjdlpa till att stdrka koncernperspektivet i hopp om att skapa
incitament att nd samma mal — att tillgodose kommuninvénarnas servicebehov till sa
lag kostnad som mojligt. Det kommer alltid att behdva prioriteras mellan olika
onskemdl, men genom att jobba med att stirka koncernperspektivet kan
forhoppningsvis bortprioriterade atgirder accepteras i storre grad av den drabbade
forvaltningen.

Samarbetet &r dven viktigt for att alla olika kompetensomraden mots. Det har
framkommit frdn intervjuerna att det ar viktigt att forvaltningarna levererar
lokalbehov for sina respektive verksamheter, vad det dr som behovs och varfor, som
sedan fastighetsenheten och ekonomiavdelningen far behandla utifran ett fastighets-
perspektiv samt ekonomiskt perspektiv.

Lokalresursplaneringen bor byggas upp efter foljande arbetssteg:

- Nulédgesstudie, dir exempelvis lokalkostnad, lokalens kapacitet, lokalens
tekniska status bor kartliggas.'®

- Behovsbedomning, som verksamheten som nyttjar lokalen ansvarar for.
Underlag kan exempelvis vara befolkningsstatistik.'” Jag anser dven att denna
behovsbeddmning ska innefatta lokalens tekniska status.

- Framtagande av atgirdsplan, dar olika atgérder tas fram beroende pa utbud och
efterfriggan. Exempel pa atgirder kan vara att avveckla en skola och bygga om en
annan.

1% Dunkars, s 17
167 Dunkars, s 20
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- Uppfoljning, som bestir i en utvirdering av arets lokalresursplanering.'®

I Uppsala kommun, dir de jobbar aktivt med en stark lokalférsorjningsplanering,
menar de att genom planeringen och samarbetet med verksamheterna borde na
tankesattet att de kan paverka sina egna kostnader genom att vélja andra alternativ. P4
det sittet gar internhyran och den strategiska lokalforsérjningsplaneringen hand i
hand.

Béde Hans Lind, samt intervjuade frén Uppsala kommun och Lunds kommun har
belyst vikten av en central lokalplanering samt en central debitering av internhyran.
Anledningen till det dr att verksamhetsansvariga i forvaltningarna har ett helhets-
perspektiv och kan pa det sitt se Over alla sina lokaler och utifran det se om det
exempelvis finns en skola med fa elever som kostar mycket. Dessa elever kanske pa
sikt kan flytta till en annan, ndrliggande skola och avveckla den andra vid ett
sjunkande elevunderlag. Om ansvaret istdllet ldggs p& de enskilda brukarna,
exempelvis rektorer, riskerar helhetsperspektivet att ga forlorat. De anses inte heller
ha den tid och kunskap som kravs for att sitta sig in i lokalfragor.

En annan viktig faktor som framkom under intervjustudien dr att borja ténka i termer
av nyckeltal. Exempelvis kvm/anstélld ndr det géller kontorslokaler och kvm/elev i
skollokalerna. Pa sa sétt maste lokalerna uppnéd dess fulla kapacitet innan verk-
samheterna far bygga ut eller bygga nytt.

Ovanstaende resonemang kraver att kommunen har kontroll pa hur stor kapacitet
lokalerna har, d& det varierar fran lokal till lokal, men en sddan nyckeltalsstyrning
torde underlitta vid jimforelser med andra kommuner. P4 sé sétt kan kommunen sétta
sin egen lokalkonsumtion i relation till andra, vilket torde ge en klarare bild pa hur de
faktiskt ligger till.

8.2 Slutsats

Examensarbetets syfte var att beskriva hur Sigtuna kommun internhyressétter sina
lokaler och hur dessa principer hidnger ihop med generella teorier om internhyror.
Nedan presenteras darfor en utviardering av det befintliga internhyressystemet utifran
tre kriterier. Denna utvardering, tillika slutsats, baseras pa ovanstaende analys.

8.2.1 Utvardering av Sigtuna kommuns internhyressystem

Efter att ha utfort litteraturstudien om varfor internhyressystem infordes i offentliga
forvaltningar, kan flera paralleller dras till Sigtuna kommuns internhyressystem och
dess bakgrund, syfte och mélsattningar.

'8 Dunkars, s 20-21
169 Dunkars, s 21
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I teorin &r internhyressystemet vil utformat; syftet med systemet dr tydligt och
maélséttningarna dr noggrant presenterade. Internhyresgruppen har tagit stéllning till
manga av de problematiska situationer som anses kunna uppsta nar lokalerna ses som
fria nyttigheter for brukarna.

I praktiken har Sigtuna kommun gatt ifrdn grundtanken med internhyressystemet och
jag tror att det kan vara svart att hitta tillbaka till det befintliga systemet eftersom det
ar utformat utifran en annan tid. Ett nytt system borde fortfarande innefatta internhyra
som ersittning for nyttjande av lokaler, men internhyran bor inte ses som ett ensamt
styrmedel. Interhyran borde ses som en kartliggning pa hur mycket varje lokal kostar
i kapitalkostader och kostnader for drift och underhall, medan verksamheternas
lokalkonsumtion bor styras genom en vdl genomarbetad och centralstyrd
lokalresursplanering. Detta ndmns visserligen i det nuvarande internhyressystemet,
men stort fokus ligger pa internhyran som ekonomiskt styrmedel.

For att ett internhyressystem ska fungera och accepteras genom hela organisationen
bor det vara forstaeligt, anvandbart och syftesenligt. Nedan redovisas en utvardering
av internhyressystemet utifran dessa tre kriterier, i syfte att ta tillvara pa och utveckla
det innehall som fortfarande ar aktuellt och anvindbart i nuvarande internhyressystem
och ddarmed kan bevaras vid inférandet av ett nytt.

Forstaelig

Hur hyresséttningen ar uppbyggd for varje enskilt objekt dr noga beskrivet i
modellen. Diaremot beskrivs bara hur hyran sétts och dédrmed vad sjélvkostnaden ar
for respektive lokal &r 1. Kapitalkostnaderna berdknas som en annuitetskostnad, men
det ar oklart vad som hdnder med hyran nir en byggnad &r helt avskriven. Det
framgér heller inte hur hénsyn ska tas till att byggnaders underhéllsbehov och dédrmed
underhéllskostnader okar i takt med att byggnaden blir dldre och forslits.

I praktiken tillampas sjdlvkostnadsprincipen pa kommunens totala fastighetsbesténd.
Med denna princip speglar inte internhyrorna riktigt vad de enskilda lokalerna kostar,
men samtliga hyresintékter tdcker kostnaderna som lokalerna bringar pé ett ungefar.
Att den befintliga indexklausulen inte anvands gor dock att Komfasts hyresintdkter
som ska tdcka kostnader for drift och underhdll inte nér upp till de verkliga
kostnaderna, vilket &r en stor brist i dagens tillimpning av internhyresmodellen.

Om tydlig information om hur internhyran sétts sprids till férvaltningarna, tror jag att
hyresskillnader mellan likvérdiga lokaler kommer vara med acceptabelt och anses
forstaeligt och logiskt.

Anvindbar

Forst och framst ar det viktigt att definiera vad som ar fastighetsférvaltning och vad
som ska réknas till verksamheten som bedrivs i lokalen. Utan en tydlig distinktion i
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det avseendet finns risken att meningsskiljaktigheter forsdmrar samarbetet mellan
fastighetskontoret och forvaltningarna.

Internhyreskontrakten bor inte referera till internhyresmodellen angdende ansvars-
fordelningen som de gor i dagsldget. Fastighetsforvaltarna och verksamheterna bor
istdllet kunna utldsa exakt hur ansvarsfordelningen ser ut ur kontraktet och istéllet ha
en mall att fylla i, liknande standardkontrakt fran Fastighetsdgarna. En forutsattning
ar forstds ocksé att samtliga involverade i ett internhyresforhéllande blir inforstadda
med vad en internhyresmodell dr och att den finns tillgénglig for den som vill ta del
av den.

Syftesenlig

Som tidigare ndmnts kan dagens internhyressystem relatera till i stort sétt alla
generella teorier om internhyressystems syfte och malséttningar. Om en verksamhet
ar etablerad i en lokal men vill flytta till en lokal med exempelvis béttre lage far de
betala det ur egen ficka. Motsatsvis far de som véljer att flytta till en mindre lokal
behélla den del av anslaget som blir 6ver efter de minskade lokalkostnaderna. Detta
har i praktiken séllan hént, vilket tyder péd att information om att de far behalla
uppkommen “hyresvinst” borde na ut béttre till verksamheterna.

Den lokalgrupp som finns idag, bestdende av politiker, personal frén Komfast,
personal fran ekonomiavdelningen samt representanter fran forvaltningarna bor
utvecklas. Har bor lokalbehovet diskuteras pa bade ldng och kort sikt utifran att
befolkningsprognoser matchas med befintligt lokalutbud. Det bor dven foras en
diskussion om de lokaler som inte anses anvéndas pé ett optimalt sétt i dagslédget for
att kunna planera for mer effektiva 16sningar.

Lokalbanken, som finns idag, redovisar tomma lokaler. Hér bor ocksa de kostnader
som lokalerna medfér, anviandningsomrade for lokalerna i nuvarande skick samt
alternativa anvindningsomraden for lokalerna redovisas. I dagsldget finns vakanta
kommunégda lokaler i véldigt liten utstrdckning. Detta minskar sjdlvfallet behovet av
en centralt organiserad lokalbank, men om en situation med 6kade vakanser uppstar
behovs den bade for att underldtta planeringen av lokaler samt for att Oka
incitamenten bland forvaltningarna att aterlimna lokaler.

For att skapa incitament for verksamheterna att 1dmna tillbaka lokaler som inte anses
behovas bor inte kostnaderna for tomma lokaler ldggas pa internhyrorna for uthyrda
lokaler. Om verksamheterna belastas for uppkomna kostnader for tomma lokaler
torde incitamenten att ldmna tillbaka lokaler att minska, vilket hdimmar strdvan efter
ett effektivt lokalutnyttjande.

8.2.2 Sammanfattning

Jag tror inte att nadgon viss hyresséttningsprincip, som ensamt styrmedel, kan 6ka
incitamenten att hushélla med méngden lokalyta som anvénds. Dédrmed inte sagt att
Sigtuna kommun bor sluta med internhyror. Jag anser att internhyror, om de &r
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representativa for respektive lokal, utgoér en bra kartliggning pa hur mycket varje
lokal kostar. Om varje lokals fulla kapacitet kartldggs sa tydliggors vilka lokaler som
ar varda att behalla och vilka som pa sikt borde avvecklas.

Eftersom jag ser internhyror som framst en ekonomisk kartlaggning for vad lokalerna
kostar s& anser jag att en sjélvkostnadsprincip &r den mest ldmpade for Sigtuna
kommun. Komfast har inget resultatkrav och jag ser darfor ingen poidng med att
inféra marknadshyror fér de egna verksamheterna. Genom att inféra marknadshyror
riskerar d&ven kommuninvénarna att betala mer skatt d4n nodvéndigt, vilket gar emot
kommunens maél — att tillhandahélla kommuninvanarna med en bra service till sa laga
kostnader som mojligt. Det finns dven en fara med att ha for hoga hyror, vilket en
marknadsmaéssig hyressattning skulle innebdra i attraktiva omraden, da verk-
samheterna kan hyra billigare externt och kommunen riskerar att st& med tomma
lokaler.

Sjalvkostnadsprincipen bor dock, 1 den méan det dr mojligt, aterga till grundtanken att
spegla varje enskild lokals kostnad. For att underlitta arbetet administrativt hade
mojligtvis en uppdelning i olika hyresnivaer som speglar standard inforas. For att det
ska vara mdjligt krdvs det att en okulér besiktning pa samtliga lokaler utfort, med
undantag for nybyggda lokaler som placeras i den hogsta hyresnivén direkt. Att den
befintliga indexklausulen anvinds ser jag som en forutsattning for att hyrorna ska
spegla de verkliga kostnaderna som Komfast har for drift och underhall. Genom en
ekonomisk kartlaggning pa varje objekt erhélles en stor kontroll 6ver sina fastigheter
och kan ddrmed planera for eventuella avvecklingar for omotiverat dyra lokaler, inte
minst for tomma lokaler som kostar mycket pengar utan ndgon anvindning.

Internhyresséttningen bor kombineras med en central lokalresursplanering dir
representanter fran Komfast, ekonomiavdelningen och verksamhetsansvariga i
forvaltningarna tillsammans planerar for hur utbudet av lokaler matchar efterfrdgan,
bade pa lang och kort sikt. Genom att utveckla den befintliga lokalgruppen torde
samarbetet mellan forvaltningarna forbédttras och risken for suboptimeringar minska.
Dessutom far verksamhetsansvariga en béttre insyn i hyressattningen och i respektive
lokals kostnader, samt att acceptansen for hyresskillnader torde 6ka. Genom att
kombinera internhyressystemet med nyckeltalsstyrning, exempelvis kvm/elev, kan
dven jamforelser pa hur vél lokalerna anvands goras, bade inom kommunen och vid
jamforelse med andra kommuner.

For att underldtta for bade forvaltare och brukare av lokalerna bor internhyres-
kontrakten fortydligas sé att ansvarsfordelningen gar att utldsa direkt ur kontrakten.
For att samarbetet ska bli s bra som mdjligt bor det fortydligas innan kontrakts-
skrivning i varje enskilt fall vad som definieras som fastighetsforvaltning och vad
som tillhor verksamhetens ansvarsomrade.

Efter intervjustudien har jag fatt en klar uppfattning om att kommuner inte ska ha for
stora ambitioner med internhyran. Den spelar en viss roll for att uppna kostnads-
medvetenhet, men att ldngsiktigt planera for lokalanvéndandet i samarbete med
verksamhetsforvaltningarna dr desto viktigare. Jag avslutar hdrmed denna slutsats
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med ett tdnkvért citat fran professor Hans Lind, som studerat internhyror och dess
paverkan pa lokalutnyttjandet i tjugo ar:

“Kanske borde vi egentligen vinda pa fragan. Det kanske inte dr internhyran i sig

som ska ha mdlsdttningar, utan istdllet kan vi fraga oss vilken roll internhyran spelar
for att nd de uppsatta mdlen om lokaleffektivitet”
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9 Forslag till forbattringsatgarder

Den analyserande studien &mnade att resultera i forbattringsatgérder for Sigtuna
kommuns interna uthyrning. Tabell 3 nedan redovisar dessa atgirder, baserad pa
genomford analys och slutsats, utan inbordes ordning.

1 Kartlaggning av ytkapacitet for lokalerna, sorterade pa férvaltningar

2 Aterinfor sjalvkostnadshyror pa varje enskilt objekt i den man det ar
moijligt

3 Anvand den befintliga indexklausulen

4 Detaljerad kartlaggning 6ver tomma lokaler. Vad de kostar, nuvarande

anvandningsomrade och alternativa anvdandningsomraden. Dessa
tomma lokaler bor inte belasta verksamheterna genom hogre

internhyra.

5 Utveckla lokalgruppen, stark central lokalsamordning behdvs

6 Involvera forvaltningarna i lokalkostnaderna i stérre utstrackning (se
punkt 5)

7 Kombinera internhyressystemet med nyckeltalsstyrning

8 Anpassa mallen som anvands vid kontraktsskrivande sa att den blir mer

arbetarvanlig for forvaltarna. All ansvarsfordelning borde dessutom
askadliggoras i kontraktet, utan hanvisningar till internhyresmodellen
9 Tydliggdr vad som definieras som fastighetsforvaltning och vad som
tillhor verksamhetens ansvarsomrade

Tabell 3. Forslag till forbdttringsdtgdrder
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11.2 Utdrag ur Sigtuna kommuns internhyresmodell

INTERNHYRESMODELL 1994

1. INLEDNING

1.1 Bakgrund

Under senare ar har forts en hel del diskussioner om internhyrornas konstruktion.
Frin sival politiker som tjénsteméin har fragor stallts om vad man egentligen beta-
lar f5r och en viss irritation har &ven visats gentemot de stora tverskott Komfast

haft. Ar detta reella dverskott eller en folid av systemets uppbyggnad?

Det 4r ocksi hos manga oklart vad en internhyra ar for ndgot och okunskap och
missuppfattningar har cirkulerat runt.

Problembilden &r inte unik for Sigtuna kommun. Den kinns viil igen i minga kom-
Mmuner. .

1.2 Uppdrag

I syfte att &ka forstdelsen for internhyrorna och dess uppbyggnad samt ratta till
oklarheter har en internhyresgrupp tillsatts med representanter frin ekonomi- och
planeringsenheten och Komfast samt f4n brukarna socialférvaltningen och utbild-
mingsférvaltningen.

Milsittningen for gruppens arbete har varit att

+ ta fram vél genomarbetade principer for internhyresmodellen, principer som

flertalet accepterar och finner rimliga och ger en prislapp som fisr nyttjarna
kinns rittvis och motiverande,

+ med utgAngspunkt frin dessa principer framrakna underlaget for fortsatt intern-
debitering frambver,

+ tydliggéra sambandet mellan lokalkostnader och erhallen lokalram och méjlighe-
terna att omfordela medel for lokaler som frigjorts,

1.3 Syfte med internhyror

Internhyra dr en intern ersattning for dels anlaggningens kapitalkostnad (avskriv-

ning plus rinta) samt dels fastighetsforvaltningens kostnader for drift- och under-
hall. (Hur dessa kostnader beriknas framgér av avsnitten nedan )
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2

Det priméra syftet med internhyror &r ekonomistyrning, dvs att gora lokalnyttjarna
medvetna om att lokaler inte 4r en "fri nyttighet" utan istéllet &r en nyttighet som
kravs for att genomfora kommunens priméra uppgifter som samtidigt genererar
stora kostnader f5r kommunen (ca 20 % av kommunens budget).

Kommunens verksamhet kraver lokalkonsumtion, men syftet &r att gora verksam-
heten si lokaleffektiv som majligt.

Med ett internhyressystem dkar hyresgastens mojlighet att péverka sina egna lokal-
kostnader genom att &verta vissa delar av driften och underhillet eller genom att
hyra ut i andra hand. Den stora paverkan ligger dock 1 att minska lokalkonsumtio-
nen, dvs minska hyrd yta.

Intern hyressattning av kommunala lokaler kan innebira att

déligt utnyttjade lokaler ségs upp,

samuinyttjandet av lokalerna dkar,

rollfrdelningen mellan parterna (hyresvird/hyresgast) blir tydligare,
omfattningen och nivén pé fastighetsservicen battre anpassas till hyresgistens
behov och forutsittningar,

# kostnadsmedvetandet dkar.

* * # ¥

Systemet med internhyror fir dock inte leda till felaktiga optimeringar. Vad som i
ett internhyressystem kan bli vinst for en forvaltning kan leda till en forlust totalt
f5r kommunen/skattebetalarna. Darfor maste alltid koncernnyttan bedémas.
Styrningen méste ske med en blandning av dialog, centralstyring och marknads-
avkinning.

Niir kommunen gbr investeringar i lokalresurser innebar detta stor kapitalbindning
som paverkar kommunens ekonomiska handlingsutrymme under lang tid. Beslut
om ny-, till- och ombyggnader ér dérfor mycket viktiga och en internhyresrutin kan
aldrig ritta till ett felaktigt investeringsbeslut. -
Langtidsinhyrning av externa lokaler har samma kapitalbindande effekt som inves-
teringar och skall darfér i beslutshinseende jamstallas med sidana.

1.4 Kommunala mél for lokalnyttjande

I det av kommunfullméktige den 24 november 1994 antagna malprogrammet for
kommunens verksamhet sigs bl a foljande om kommunens lokaler.
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3
"MAlsittningen skall vara att pi sikt halvera behovet av inhyrda lokaler och dubble-
ra den totala anviindningsgraden av de kommunigda lokalerna, Kommunen skall se
wer de inhyrda fastigheterna och antingen géra sig av med kontrakten eller omfor-
handla hyroma. P4 langre sikt méste vi dessutom f& fram betydligt mer flexibla lo-
kaler som inte fr lsta till en viss verksamhetstyp eller till ett visst arbetssatt.”
2. INTERNHYRESSYSTEM
21 Rollspelet mellan kommunstyrelsen, Komfast och hyresgiisten

Nedan illustreras hur rollspelet mellan kommunstyrelsen, Komfast och hyresgésten

ser ut.
Kommunstyrelsen

=  Kommunstyrelsen dr ansvarig for kommunens
fastighetsbestind.

=  Kommunstyrelsen har ansvar fiir en helhetssyn
dver Jokalnytijandet, Kommunstyrelsen kan av
chonomiska skiil och i samrad med bertird
nimnd i frekommande fall besluta om flyttning
av verksambeten till annan lokal.

Externa hyresvirdar Komfast Dihildningsndmnden

(t ex Sigtunahem, HSB, IM) (t ex Norrbackaskolan)

*  Komiast tecknar avial *  Kommunen har centralise- * Verksamheterna ar hyresgis-
och ansvarar for samtliga rad fastighetsfGrvalining ter shval | kommunens egna R
externt inhyrda lokaler. 1 som ombesirjes av Kom- 2 lakaler gentemot kommun- S84 Y

fast. styrelsen som fastighetsdgare
* Komfast ir direlt under- och Komfast som hyresvird
stilld kommunstyrelsan. och farvaltare,

. * Hymesavial skall uppranas
mellan Komfast och verksam-
heterna om varje enskilt objekt.
(INTERNHYRESAVTAL)

Ett separat internhyresavial upp-
riittas alltsh fiir varge enskilt ob-
jekt oavsett om lokalen dr kom-
mungd eller externt inhyrd.

1. Hyresavtal

2. Internhyresavial

Internhyresavtalet som skrivs mellan Komfast och hyresgiisten dr inte ett juridiskt
bindande hyresavtal.

Internhyresavtalet klargor dock "spelreglerna” mellan hyresvarden (Komfast) och
hyresgisten, vad giller ansvar och kostnader.

100



Internhyresséttning av lokaler for kommunala verksamheter

22

4

Lokalpolicy

(Antagen av kommunstyrelsen den 19 april 1993).

Overgripande giller att det Aligger samtliga verksamheter att i stérsta mojliga
utstréckning effektivisera lokalnyttjandet och dirmed minska lokalbehovet.
Kommunstyrelsen dr ansvarig for kommunens fastighetsbestand.
Kommunen har centraliserad fastighetsforvaltning som ombesérjes av Kom-
fast. Komfast dr direkt understélld kommunstyrelsen

Verksamheterna &r hyresgéster sdvél i kommunens egna som i externt inhyr-
da lokaler gentemot kommunstyrelsen som fastighetsigare och Komfast som
hyresvird och forvaltare.

Hyresavtal skall upprattas mellan Komfast och verksamheterna om varje en-
skilt objekt.

Komfast tecknar och ansvarar for samtliga externt inhyrda lokaler.

Mindre funktionsforindringar och liknande i lokaler skall bekostas av re-
spektive nimnd/styrelse pa eget driftanslag och inom tilldelad anslagsram.
Det iligger samtliga namnder/styrelser och forvaltningar att aktivt verka for
att frigéra externt inhyrda lokaler och flytta verksamheten till kommunens
egna lokaler.

Kommunstyrelsen har ansvar for en helhetssyn ¢ver lokalnyttjandet. Kom-
munstyrelsen kan av ekonomiska skil och i samrad med berord némnd i f6-
rekommande fall besluta om flyttning av verksamheten till annan lokal.
Hyreskostnader for lokaler som &terlimnas fir disponeras av verksamheten
under forutsittning att den terlimnade lokalen ar vil avgrinsad och kan
upplétas till annan verksamhet.

Uppsigningstiden for egna lokaler ir sex manader. Uppsagningstiden for
externt inhyrda lokaler ér tolv manader, I fall uppsigningstiden for externt
inhyrd lokal r kortare &n tolv minader giller den faktiska tiden.

Samtliga uppsagda lokaler aterfors till en central lokalbank hos Komfast.
Det iligger Komfast att aktivt arbeta med uthyrning av dterlimnade lokaler
till externa hyresgaster. S&vil kommunens egna lokaler som externt inhyrda
pa langtidskontrakt skall hyras ut.

Komfast svarar for handlaggning vid forséljning av kommunens bebyggda
fastigheter. Samrdd skall ske med stadsbyggnadskontoret om varje enskilt
objekt vid eventuell forsaljning.

Komfast skall upprétta forteckning med ekonomisk analys Gver samtliga ob-
jekt som ar aktuella for forsiljning. Forteckningen skall héllas aktuell. Av
analysen skall framg# vad som #r biist for kommunen pa lang sikt, att silja
eller behalla fastigheten.

Komfast skall redovisa samtliga externt inhyrda lokaler med uppgift om &n-
damél, lokalyta, hyreskostnad och niir uppsigning tidigast kan ske. Redo-
visningen skall héllas aktuell.
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2.4

5

Inom ramen for central fastighetsforvaltning kan verksamheten Gverta vissa
arbetsuppgifter sisom inre underhill, stadning, skétsel av utemiljo, snoroj-
ning ete, i de fall arbetsuppgifterna kan skotas med egen beﬁnﬂig personal.
Komfast skall vid 6vertagande alltid stilla kvalitetskrav pa de Gvertagna
uppgifterna. (Jamfor fritidens 6vertagande av stidfunktionen i Valsta sim-
och sporthall. Stidningen gors av befintlig personal.) Om verksamheterna ej
klarar faststillda kvalitetskrav fr verksamheterna bekosta eventuella atggir-
der som kan komma att erfordras.

Fran och med 1993 fars av hyresgésten péverkbara kostnader sisom elabon-
nemang (inklusive eluppvarmning) och sophémtning pé skola, social- och
kulturforvaltningarna. Fjérr- och oljevirme blir kvar pi Komfast som reglerar
kostnaden efter pris.

Lokalkostnader/rambudget

Kostnader nya lokaler. Investeringsanslag for ny- och ombyggnation av
lokaler privas i samband med budgetarbetet och beslutas av kommun-
fullmaktige. Upptages medel for ny- eller reinvestering prévas samtidigt
om beriird forvaltning skall erhélla ramtillskott for uppkommen hyres-
kostnad. For mindre funktionsforindringar och liknande erhélls som regel
inget ramtillskott utan forvaltningen far prioritera den ckade hyreskostna-
den mot 6vrig verksambhet.

Avstiende av lokaler. Eit av de priméra syftena med internhyrorna ar aft
#stadkomma en effektivare lokalanvindning. For att stimulera detta far de
forvaltningar som med iakttagande av uppsigningstid och 6vriga allmanna
regler avstir lokaler rammissigt behilla uppkommen "hyresvinst”. Vid
forandring under lépande &r uppkommer vinsten genom att hyresdebite-
ringen upphér. I kommande &rs rambudget sker ingen forandring varfor
resursutrymmet kvarligger hos forvaltningen.

Ovan angivna forhillande avser ett normalfall. Speciella fall och situatio-
ner kan ocksi forekomma och dessa far uppsamlas under dret och prévas
vid faststdllande av kommande rambudget. Dessutom kan en bedémning
av koncernnyttan innebira att avsteg sker frén angivet regelsystem.

Internhyrans uppbyggnéd i stora drag

En sjalvbirande lokalforsorjning och fastighetsforvaltning innebér att verksamheten
skall bedrivas sa att kostnaderna skall téckas av intikter i form av hyra eller annan
ersiittning. Internhyressystemets huwdpnnmp ar alltsa att internhyran skall motsva-
ra fastighetens/lokalens "sjalvkostnad".
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11.3 Intervjuunderlag

Hans Lind, professor i Fastighetsekonomi pd KTH

- Vad ska en kommun ténka pa nir de valjer hyressattningsprincip (marknads-,
funktions- eller kostnadsbaserad hyressattningsprincip) till sin egen kommun?

- Nér kommunen har valt, vad ska de tdnka pa om de vill anpassa
hyresséttningsprincipen utifrain kommunens forutsittningar?

- Vilka &r for- och nackdelarna med de olika hyressattningsprinciperna?

- Om kommunen vill uppné en hyra som speglar standard och funktionalitet
hellre dn lokalens sjdlvkostnad, hur bor de utforma ett utjamningssystem som
leder till detta enligt Dig?

- Hur péverkar marknadshyror och privata aktorer internhyressystemet?
- Hur anser Du att lokaleftektiviteten kan dkas med hjilp av internhyra?

- Hur ska kommunen ta hénsyn till riskfordelning vid forédndringsatgirder i
berdkningen av internhyran (exempelvis hyresgistanpassningar)? Och vem
ska betala dem?

- Vad ér skillnaden mellan internhyra och internpris?

Jens Skoglund, lokalf6érsérjningsplanerare Uppsala kommun
- Vad ér syftet med internhyressystemet i Er kommun?

- Ni har valt att sdtta internhyran efter en funktionsbaserad hyresmodell, vad
har Ni for malséttningar med denna hyressattningsprincip?

- Vilka faktorer paverkar hyresnivan i funktionshyresmodellen? Lége, alder,
effektivitet?

- Vad paverkar hyresutvecklingen for lokalerna? Indexuppriakning pa en viss
procent av hyran (bashyran)?

- Nér inférde Ni en ny internhyresmodell och vad var syftet till denna
forandring?

- Vilka incitament ger internhyressystemet att minska lokalytorna?
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- Upplever Du att dagens system for hyressittning speglar lokalens nytta for
verksamheten och i sé fall varfor/varfor inte?

- Har Du néagra forslag pa forbattringsatgarder som skulle kunna leda till en
mer effektiv lokalkonsumtion i Er kommun?

Henrik Nyeren, lokalsamordnare Lunds kommun

- Vad ér syftet med internhyressystemet i er kommun?

- Efter vilka principer sitts internhyran? Ar det en marknadsméssig hyra da
Lunds kommun vill 6ka affarsméssigheten och ddrmed
kostnadsmedvetenheten mellan brukarna och Lundafastigheter?

- Vad paverkar hyresutvecklingen for lokalerna? Indexuppriakning pa en viss
procent av hyran (bashyran)?

- Vilka incitament ger internhyressystemet att minska lokalytorna?

- Nar infordes ert internhyressystem och har det reformerats sedan dess? Om
ja, vilket var syftet till reformeringen?

- Upplever du att dagens system for hyresséttning speglar lokalens nytta for
verksamheten och i sé fall varfor/varfor inte?

- Har du négra forslag pé forbattringséatgérder som skulle kunna leda till en mer
effektiv lokalkonsumtion i er kommun?

Daniel Eriksson, kundansvarig fastighetsforvaltare, Sollentuna kommun

- Vad éar syftet med internhyressystemet i er kommun?

- Ni har olika hyresnivaer som &r menade att spegla lokalens standard. Efter
vilka principer sétts dessa hyresnivaer?

- Vad paverkar hyresutvecklingen for lokalerna? Indexuppriakning pa en viss
procent av hyran (bashyran)?

- Vilka incitament ger internhyressystemet att minska lokalytorna?
- Nar infordes ert internhyressystem och har det reformerats sedan dess? Om

ja, vilket var syftet till reformeringen?

104



Internhyressattning av lokaler fér kommunala verksamheter

- Vilka effekter har internhyressystemet haft pa lokalanvéandningen inom
kommunen?

- Upplever du att dagens system for hyresséttning speglar lokalens nytta for
verksamheten och i sé fall varfor/varfor inte?

- Har du négra forslag pé forbattringséatgérder som skulle kunna leda till en mer
effektiv lokalkonsumtion i er kommun?

Samira Mchaiter och Jessica Nilsson, fastighetsforvaltare Sigtuna kommun

Utvarderingskriterier till internhyressystemet:

Forstaelig — forstar alla involverade meningen med internhyran och hur den ér
uppbyggd? Finns det forstaelse for de stora skillnaderna i1 hyresnivaerna?

Anvindbar — dr den sé pass vél utformad att fastighetsforvaltarna kan anvdnda denna
”mall” vid uppréittandet av nytt internhyreskontrakt med enbart ett fatal avvikelser
beroende pa hyresgists specifika villkor?

Syftesenlig — internhyresmodellen inleds med ett antal malsattningar som de har velat
uppnd, samt styrmedel for att uppna dem. Ar dessa fortfarande aktuella?

- Anser ni att internhyran ar logisk och forstaelig?
- Hur gér hyresforhandlingen till och vilka é&r parterna?
- Ivilken man gar det att omforhandla villkoren i avtalet (hyran mm)?

- Har det hént att verksamhetsansvariga uttryckt missndje angaende
internhyrorna? Om ja, vad handlade missndjet om?

- Blir hyresgésterna tilldelade lokaler eller har de mdjlighet att vélja?

Fredrik Casparsson, verksamhetscontroller Barn- och ungdomsforvaltningen, Sigtuna
kommun

7  Vad kédnner ni till om internhyrans syfte?
8  Anser ni att hyrorna &r logiska och réttvisa?

9 I vilken utstrackning anser ni att ni har mojlighet att paverka era lokalkostnader?
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10  Hur stor del av era totala kostnader ar lokalkostnader?

11 Upplever ni nagra problem med hdga internhyror i samband med skol-peng som
ersattningsform?
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11.4 Intervju med Hans Lind, professor i Fastighetsekonomi, KTH

- Vad ska en kommun tidnka pd nir de véljer hyresséttningsprincip (marknads-

funktions- eller kostnadsbaserad hyressattningsprincip) till sin egen kommun?

Det ar viktigt att relatera internhyran till andra styrmedel, exempelvis hur budgeten,
lokalforsorjningsplaneringen, informationssystem, nyckeltal osv fungerar. Det gar
inte att bara titta pa internhyran, utan det ar viktigt att titta pa hela lokalstyrningen i
kommunen.

En viktig frdga, som man har varit tvungen att borja tdnka pé &r hur verksamheterna
fir sina pengar. Om verksamheterna fir sina pengar som en prestationsbaserad
ersittning, exempelvis att man far en viss summa per elev i skolan, kan man inte ha
kostnadsbaserade hyresmodeller. Anledningen till det ar att hyresskillnaderna blir
véldigt hoga mellan gamla och nya byggnader i ett kostnadsbaserat system och om da
verksamheterna erhaller lika mycket pengar per elev far de som hyr nya lokaler inga
pengar Over till larare.

Ovanstéende problem har man fastnat med i manga kommuner och 16st genom att ge
kompensation for hoga hyror eller tillata att de drar 6ver sin budget med en viss
summa till f6ljd av de hdga hyrora.

Om man delar ut en viss summa pengar per elev, sa bor hyrorna spegla hur bra denna
lokal &r pa att generera inkomster. Om man tar ett daghem som exempel, hur manga
barn kan jag ha dér och fortfarande uppfylla en funktionalitet, det dr inte lika viktigt
hur manga kvadratmeter daghemmet bestar av. Denna typ av funktionshyra ar den
nya trenden, dir kapacitet och standard (dar aldersfaktorn spelar in) ar faktorer som
paverkar hyran. Hyran blir da lite billigare i en skola med délig standard jamfort med
en finare skola, 4ven om man kan uppméta samma kapacitet (att de gar in lika manga
elever exempelvis).

Stora hyresskillnader fungerar inte med peng-system, vilket gor att funktionsbaserad
hyra har fatt detta genomslag jamfort med kostnadsbaserad hyressittning (dar det blir
stora hyresskillnader pa grund av byggnadens dlder). Om man har ett peng-system déar
en genomsnittshyreskostnad ska delas ut per elev sd blir funktionshyra det mest
logiska.

Hur man sétter internhyran maste som sagt vara kopplat till hur verksamheterna far
ersittning. Med detta ténk vill man uppné en mer rattvis hyresséttning. Fordldrar till
barn i en central skola accepterar inte att man har dubbelt s& manga elever per
klassrum dér for att de har sa hoga hyror. En funktionalitetsbaserad hyra, dar det dr en
liten hyresskillnad om lokalen &r i béttre skick men &ndd betydligt jamnare
hyresnivéer, fungerar da battre. Om man jamnar ut kommunens totala lokalkostnader
pa grund av funktionalitet fir man en hyresprincip som ar forenlig med lagen om
konkurrensneutralitet, att alla skolor — privata och kommunala — ska f4& samma
skolpeng. Det blir dock lite konstigt for att en kommunal skola som ligger centralt
betalar ingenting extra for lagesfaktorn, medan en central privatskola far betala en
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marknadsmaéssig hyra, vilket resulterar i att de centrala privatskolorna far tranga ihop
sig.

Skillnaden mellan marknadshyra och funktionshyra &r lagesfaktorn, den finns inte i
funktionshyran. Men eftersom det inte heller finns nagon ldgesfaktor i skolpengen sa
blir det rattvist med funktionshyra. Funktionshyra uppfyller dirmed ett Gvergripande
politiskt rittvisekrav.

Man ska inte ha sé stora forvéntningar pa internhyrorna. Efter att ha hallit pd med
internhyra i 20 ar sd ser man att det inte fungerar sérskilt bra. Man ska inte ha for
stora ambitioner med internhyran, den spelar en viss roll, men lokalférsérjningen och
kommunens lokalsamordnares dialog med fastighetskontoret och verksamheterna
spelar en storre roll. Internhyran &r bara en del i en medvetenhet om att lokaler kostar,
men ocksé en liten morot till att limna lokaler som man inte ar i behov av och pa det
sdttet fa lite pengar Over till annat.

Grundtanken &r att informationen ska né s& langt ut i organisationen som mojligt, men
det &r svart for den enskilde brukaren, exempelvis en rektor, att besluta om
lokalfragor. Forvaltningarna kanske istéllet borde se Gver sina lokaler och om man ser
att det finns en skola med fa elever som kostar mycket, borde de flytta till en annan
skola som har plats 6ver.

Hans Lind anser att de kanske ar lite naiva i den nyskrivna rapporten nar de skriver att
informationen ska nd ut sé langt som mojligt i organisationen, det kanske egentligen
inte fungerar. Men om man ska ldgga ansvaret pa exempelvis rektorerna sa maste de
kunna lédmna lokaler som de inte har nytta av snabbt, sen fir fastighetskontoret ta
stillning till om den ska hyras ut eller sdljas. Detta géller om man har en
funktionshyresprincip med skolpeng, annars far de inga pengar kvar till verksamheten
om skolan tappar elever.

Hans Lind ser egentligen inga problem med att helt sluta med internhyror, om man
har andra styrmedel istdllet (exempelvis en bra lokalférsorjningsplan) for man far
kanske ridkna med att efterfragan pé yta och investeringar kommer 6ka. D& méste man
sitta krav pa verksamheterna att de far bekosta atgidrderna sjdlva och ddrmed ta
pengar fran annat och dé vill de kanske inte langre gora atgiarden.

Det finns tre varianter av internhyressystem:

1. Ingen internhyra alls debiteras for lokalerna
2. Internhyra for férvaltningen
3. Internhyra som gar énda ut i organisationen

Allt kan fungera och allt kan ga at skogen.

De som har varit inblandade 1 internhyresfragor har trott att det varit enklare &n vad
det dr, man har inte tdnkt pa vad olika hdndelser skulle fa for olika utfall och att
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internhyran &r kopplad till hela styrsystemet. En grundtanke &r att det méaste finnas en
stark central lokalforsorjningsplan.

- Nir kommunen har valt, vad ska de tinka pd om de vill anpassa
hyressittningsprincipen utifran kommunens forutséttningar?

Det & viktigt att tdnka pa vad man vill uppna nidr man skapar ett internhyressystem.
Man bor stélla sig fragor som: vad &dr det man vill astadkomma? Vad dr man
missndjda med i kommunens lokalhantering? Vilken roll kan internhyran spela i detta
missndje?

Det ér viktigt att komma ihag att internhyran &r ingenting man kan diskutera for sig
sjalvt pa ett meningsfullt satt. Hans Lind ndmner att han har hallit pd med internhyror
1 20 ar nu och man stér och stampar. Det &r svart att fa det att fungera. Man kanske 1
ménga kommuner har infort internhyror for snabbt utan att gora forarbetet ddr man
borde ha preciserat vad man egentligen ville uppna? Det viktiga dr en strategisk
lokalplanering. Internhyror ar bara ett medel for att na ett visst resultat och da maste
man ju relatera detta medel till andra medel.

Jag fragade om kontors- och personallokaler som dr mer generella d4n exempelvis
skolbyggnader och Hans Lind berittade dd om att en annan viktig faktor ar att borja
tinka 1 termer av nyckeltal, exempelvis kvm/anstélld i kontorslokal-fallen. Alla
jobbar sa utom i den offentliga sektorn.

Det stora intresset for internhyra ar pa gott och ont, man har nog forstorat upp det.
Det ar bra att man vill géra nagot at det man dr missndjd med genom att ldra sig mer,
men man ska inte tro att bara for att man far ordning pa internhyran sa 16ser sig alla
andra problem av sig sjilvt.

- Vilka &r for- och nackdelarna med de olika hyresséattningsprinciperna?

Det gar inte att se det som for- och nackdelar, utan man maste bestimma sig for vad
man vill dstadkomma och sedan skrdddarsy internhyressystemet dérefter. Vill vi
decentralisera, fi4 ut internhyressystemet ldngt ut i organisationen, har vi ett
pengbaserat erséttningssystem da ar det en funktionshyra som kréavs. Punkt slut.

Lat oss ta ett annat exempel, vi har en kontorsbaserad verksamhet och en del av dessa
hyr p& den Oppna marknaden, d& kan det kdnnas rimligt att fastighetskontoret ocksa
fér betala marknadsmaéssiga hyror i de centrala lidgena for att de ska forsta vad det
kostar. Men nér de far erséttning i form av anslag far de ocksé anslag som ska racka
till lokalkostnaderna. En annan avdelning som sitter i ett mindre attraktivt lage kan
dé, med samma hyresséttningsprincip, fé lite mer plats &n de som sitter i centralt lage.
Det kanske dr bra att sétta lite mer press pa de som sitter centralt att faktiskt tringa
ihop sig.

Ater igen tar Hans Lind upp frégan om vad man vill 4stadkomma med internhyran,
om exempelvis fastighetskontoret sitter dar de sitter och inte har ndgon plan pa att
expandera sé spelar ju hyresséttningen ingen roll.
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Olika hyressittningsprinciper fyller olika funktioner i olika situationer — alltsa,
skrdddarsy internhyressystemet efter vad man vill uppna istéllet for att prata om for-
och nackdelar.

Hans Lind beréttar vidare om att de belyser helheten mycket mer i denna rapport &én i
tidigare rapporter om internhyra. Internhyran &r EN pusselbit i det hér, men den 16ser
ingenting om du har dalig koll pa det andra.

- Om kommunen vill uppna en rittvis och logisk hyra, som speglar standard
och funktionalitet hellre dn lokalens sjdlvkostnad, hur bor de utforma ett
utjdimningssystem som leder till detta?

Om man tar sjukhus som exempel sd har gamla sjukhus en massa onddiga
kvadratmetrar som man inte kan bedriva sjukhusverksamhet pd i form av stora
korridorer exempelvis. Enligt funktionshyresmodellen bér man sénka hyran diar. Man
bor studera hur mycket sdmre de lokalerna dr ur ett verksamhetsperspektiv och
didrmed sdnka hyran med en procent som stimmer 6verens med hur mycket sdmre
lokalerna faktiskt &r. Om man har ett genomsnitt pa 100 kr s& hamnar man med en
funktionsmodell pé en skillnad med 85 kr for de sdmsta lokalerna och 110 kr for de
bista. Denna modell ger alltsa relativt sma hyresskillnader, men man ser tydligt att
hyrorna speglar hur mycket inkomster lokalen genererar (ett daligt sjukhus kan inte ta
hand om lika ménga patienter som ett bra pa grund av onddiga kvadratmetrar).

Nackdelen med funktionshyran ér att alla far vara med och betala eftersom man slér
ihop samtliga lokalkostnader och sen delar upp dem. Men det kanske inte &r s& daligt
egentligen da det kan ha en hammande effekt pa efterfragan pa onddiga investeringar.
Detta gynnar dven helhetsperspektivet genom att man betalar tillsammans.

- Hur paverkar marknadshyror och privata aktorer internhyressystemet?

Det finns ingenting som sdger att tvd skolor, en privat och en kommunal, bredvid
varandra ska ha samma hyra (bara att genomsnittet av vad de kommunala skolorna
betalar ska de privata skolorna fa). Alltsa finns inget direkt samband med marknaden,
man behdver dirfor inte ta nadgon speciell hénsyn till den privata marknaden nér jag
anpassat mitt internhyressystem.

- Hur anser du att lokaleffektiviteten kan 6kas med hjélp av internhyra?

Pa grund av tidsbrist utgick denna fraga. Jag fick istéllet en kopia av den preliminédra
slutversionen av rapporten Internhyra, pengsystem och konkurrensneutralitet dar
fragan behandlas.
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- Hur ska kommunen ta hinsyn till riskfordelning i berdkningen av internhyran
(exempelvis hyresgéstanpassningar)? Och vem ska betala dem?

1. Ingér det i kommunens lokalforsorjningsplan? ”Att detta ska goras”, da
ska verksamheterna fa erséttning for den hdjda hyran som blir resultatet
av atgarden.

2. Ar det hyresgistens egen dnskan att anpassa lokalen? Att gora nagot
utover det som ingar i kommunens lokalférsorjningsplan. Hyresgésten
borde i dessa fall betala atgdrden sjdlva och det borde betalas av snabbt.
Man kan ha det som sidokontrakt, men det ska inte 16pa under en for lang
tid.

- Vad ir skillnaden mellan internhyra och internpris?

Det finns olika ldger om detta. Hans Lind anser inte att det finns nadgon skillnad. Man
debiterar forvaltningarna pengar for lokalerna. Internhyra = internpris pa lokaler.
Enligt Hans Lind har Ulf Sandgren har en annan uppfattning, att om man anvénder
det som ett styrmedel s dr det internhyra annars ar det internpris. Men ibland
fungerar det som styrsystem och ibland inte, s& det & meningslost att skilja pa det,
enligt Hans Lind.
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