o TN REVT) OO0
§$ / i

DANDERYDS KOMMUN PM 0413 1(16)
Tekniska kontoret 2001-04-18
Christer Mork rev 2001-04-24

Utredning om internhyror
Sammanfattning

Detta drende dr en redovisning av ett utredningsarbete som tekniska konto-
ret genomfort for att kunna lagga forslag till &ndrade principer for intern
hyresséttning. Under utredningens inledande fas genomférdes samrad med
foretradare f6r forskolor och skolor for att bedoma vilka faktorer som var
vésentliga for resultatenheterna vid bedomning av olika lokalers relativa
virde. Under slutet av utredningsarbetet har redovisning av underlag och
forslag gjorts till en av Tekniska ndmnden tillsatt politisk beredningsgrupp.

I drendet redovisas som utgdngsbas dagens hyresséttning ( modell 1), som
tillkom f6r ndrmare 10 &r sedan i samband med inférandet av pengssyste-
men och resultatenheterna for férskolor och skolor. Utgangspunkten for
denna hyresséttning var en 6versiktlig bedomning av davarande byggnaders
skick, dandamalsenlighet och yteffektivitet.

I den av tekniska kontoret forordade hyresséttningsmodellen ( modell 2 ) har
alla byggnader poéngsatts vad géller standard och funktion. Vidare har stora
lokaler givits ett vérdetillagg jamfort med smé och trédnga lokaler. Byggna-
derna har grupperats i en matris som utgjort grunden for en hyresférdelning.
Hyresnivéerna har justerats beroende p& om verksamheten disponerar stdrre
eller mindre lokaler &n genomsnittet. Den samlade fastighetsférvaltnings-
kostnaden har fordelats pé resp hyreslokal.

I en liknande modell ( modell 3 ) har samma bedémning av byggnaderna
utnyttjats men utan justeringsfaktorn for ytstorlek.

Slutligen redovisas ett alternativ med en enhetlig kvadratmeterhyra for lo-
kalerna ( modell 4 ).

Med detta drende géller att politiskt ta stédllning till vilken hyresséttnings-
modell som framgent skall gélla fér kommunens upplatelser av forskolor
och skolor oavsett om det sker till interna eller externa hyresgéster.

Efter ett sddant stéllningstagande kan tekniska kontoret utifrén arbetet med
budget ar 2002 aktualisera de exemplifieringar av hyresmodellernas konse-
kvenser for resultatenheterna som lamnas i drendet. Dérvid kan kostnadsfor-
dndringar och om- och tillbyggnader fran aren 2000 — 2001 beaktas och'in-
arbetas i budgetprocessen och fullméktiges budgetbeslut. Harvid kan dven
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redovisas i vilken utstrickning temporért stéd beh6ver utga till enheter med
nybyggda dyra lokaler.

Tekniska kontoret forordar modell 2 eftersom det dr den hyress:itt-
ningsprincip, som biist aterspeglar byggnadernas skick och funktion,
dvs dterspeglar den nytta som verksamheten har av byggnaden.
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1. Bakgrund

Danderyds kommun tillimpar i dag ett internhyressystem for forskolor och
grundskolor som hérrér fran 1992, De enda hyresrevisioner som skett efter
1992 har varit en f6ljd av de om- och tillbyggnader som gjorts i samband
med verksamhetsforédndringar.

Kommunstyrelsen beslot 1994-05-30, § 114 att uppdra 4t tekniska nimnden
att utreda samt framlégga forslag till ny modell fér berdkning av internhyror
for i forsta hand forskolor och skolor.

En motion som berér ny modell for internhyressittning vicktes i kommun-
fullméktige 1998-09-28, § 147. I sitt yttrande 1999-02-04, § 18 limnade
tekniska ndimnden en redogérelse for nuvarande internhyressystem samt det
utredningsarbete som tekniska kontoret bedrivit och avség att dra i géng i
samrdd med foretradare for forskolor och skolor.

Tekniska kontoret har nu slutfort utredningen och arbetat fram forslag till
alternativa modeller for prissittning av kommunens lokaler.

Under arbetets inledande fas har Tekniska kontoret haft samrd med refe-
rensgrupper representerande rektorer och forskolechefer.

Denna promemoria &r det slutdokument som bestllts av den parlamentaris-
ka grupp, bendmnd beredningsgruppen for internhyror, som sammankallats
av Tekniska ndmnden. Beredningsgruppen har tagit del av det utredningsar-
bete i internhyresprojektet som Tekniska kontoret 14tit utfora.

Tanken é&r att slutdokumentet skall utgora underlag f6r kommunfullméktiges
beslut om vilken modell som skall tillimpas vid framtida hyresrevisioner.

2. Syfte och forutsiittningar

Tekniska kontorets arbete med att ta fram ett nytt internhyressystem har
utgétt frén de syften och forutsittningar som kan uttolkas ur de direktiv
rérande utredning om kommunens internhyror, i Kommunstyrelsens beslut
1994-05-30, § 114.

De kommunalt givna frutséttningarna har uttolkats enligt f6ljande.

e Den grundldggande utgdngspunkten dr kommunens kund-
valssystem (pengsystemet).Pengsystemet i kommunen in-
nebir bland annat att varje resultatenhet tilldelas anslag for
att bedriva sin verksamhet direkt i proportion till antalet
barn. Barnen (fordldrarna) efterfrigar som fritt val den en-
skilda forskolan/skolan. Forskole- respektive skolpengen per
barn &r fix och 4r alltsd oberoende av bland annat de faktiska
objektsanknutna kostnaderna fér den aktuella forskoleloka-
len/skollokalen.

g:\720 tekniska ndmnden\pm\pm 2001\pm 0413 utredning om internhyror.doc



DANDERYDS KOMMUN PM 0413 4(16)
Tekniska kontoret 2001-04-18
Christer Mork rev 2001-04-24

¢ En av konsekvenserna av detta férhallande 4r att lokalen
som sddan &r ett konkurrensmedel for resultatenhetschefen
att rekrytera barn till sin verksamhet. Av detta foljer att den
hyra som skall f6lja en viss lokal méste svara mot den nytta
som lokaler utgor for verksamheten. Hyran far inte vara
direkt knuten till den aktuella fastighetens sjilvkostnader
eftersom kostnaden for nya lokaler i sé fall blir for dyra och
gamla lokaler blir for billiga. Istéllet méste hyran relateras
till de egenskaper lokalen har som beror pa dess funktiona-
litet for verksamheten, nyttig standard och storlek.

e Det vergripande mélet med hyresfordelningssystemet 4r att
tillgodose det behov som pengsystemet kréver. Det innebér
att hyresspridningen inte far bli sa stor att pengsystemet
maste justeras i sitt strukturella uppligg.

e Andra syften med ett internhyressystem 4r att ge incita-
ment for optimal lokalefterfragan och yteffektivitet. S&-
dant incitament skapas i forsta hand genom merkostnad for
tillkommande yta.

e Internhyressystemet dr ett fordelningssystem. Det innebér
att det &r fastighetsforvaltarens &rliga sjélvkostnader f6r
kommunens skolor och foérskolor som skall fordelas till re-
sultatenheterna.

e Arbetet med hyressittningen skall bedrivas i néra samarbete
med brukarna. Klassificeringsmodellen och hyresberdkning-
arna maéste vara genomsynliga for att brukarna skall kunna
forsta och acceptera resultaten.

3. Modeller for internhyressittning

Under detta avsnitt beskrivs ur principiell synvinkel de olika modeller for
internhyresséttning som behandlats inom ramen f6r projektet. En konse-
kvensanalys presenteras dér f6r- respektive nackdelar med de olika model-
lerna redovisas.

3.1 Nuvarande system ( modell 1)

Den nuvarande hyresséttningen grundar sig pa de internhyror som faststill-
des vid ingangen till 1992.

Hyresunderlaget utgjordes av Tekniska kontorets kostnader for respektive

fastighetstyp. I underlaget ingick kostnader for drift- och underhall samt
kapitalkostnader (internrénta, avskrivningar).
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Hyresséttningen differentierades efter en modell som grovt beaktade skill-
nader i kvalitet och standard. Koefficienter bestimdes for varje lokal vilket
medforde att exempelvis en skola som var mer effektiv ur nyttjandesyn-
punkt fick en hégre hyra &n den skola som hade uppenbara brister.

Négon egentlig hyresrevision enligt denna modell har inte skett efter 1992.
Hyresforandringar har genomf6rts i de fall som om- och tillbyggnader har
skett. Exempelvis har efter en ombyggnad aktuell enhet paforts en hyreshoj-
ning som svarar mot den dkade kapitaltjdnst och de 6kande driftskostnader
som investeringen medfort.

Konsekvenser av att behalla nuvarande system och utgé frén den hyressétt-
ning som tilldmpas i dag:

Férdelar
- Nya hyresberéikningar behover inte goras for
samtliga forskolor och skolor.
- Hyresrevison gors endast nédr om- och tillbygg-
nader skett.
Nackdelar

- De nuvarande hyrorna svarar inte mot lokalernas
bruksvirde sa de upplevs inte som réttvisa.

- Hyresskillnaden mellan gamla och nya lokaler &r
s& stor att hyresbidrag méste utga.

3.2 Modell med hyresvirdefaktorer ( modell2 )

Tekniska kontoret har med hjédlp av Hammar Locum Metior AB (HLM)
utvecklat ett internhyressystem att tillimpa pa férskolor och skolor i Dande-
ryds kommun.

Detta internhyressystem bygger pa att samtliga forskolor och skolor klassi-
ficeras med avseende pa sddana faktorer som framforallt brukarna sjélva
anser borde ha betydelse for hyresséttningen.

Klassificeringen har till syfte att méta de likheter och skillnader i nyttor eller
vérden som finns mellan olika lokaler. Med klassificeringsresultaten som
grund kan kostnadsunderlaget férdelas ut pa de olika enheterna for att astad-
komma en skélig hyresséttning.

Den klassificeringsmodell som anvénts utgar frdn en grundmodell som till-
ldmpats i andra kommuner. Modellen har anpassats efter de forutséttningar
som skall gélla vid hyresséttning av férskolor och skolor i Danderyd. In-
ternhyresmodellen bygger pa att ett antal hyresvérdefaktorer skall inverka
pé hyressittningen av den enskilda férskolans eller skolans lokaler. De hy-
resvirdefaktorer som anvénds dr ytkonsumtion, standard, funktion samt
utemiljo. For forskolor gors en bedomning av faktorerna for lokalerna i sin
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helhet. For skolor provas faktorerna for de olika lokaltyper som kan finnas i
skolor, dvs ldrosalar, gymnastiksalar och kék.

En kortfattad beskrivning av de olika hyresvirdefaktorerna gérs nedan.

o Ytkonsumtionen dr ett kvantitetsmdtt som beaktar stor-
leksskillnader mellan olika forskolor resp skolor.

Varje forskola och skola méts upp for att bestimma hur manga kvadratmeter
effektiv lokalarea' som finns. Ytkonsumtionen bestdms dérefter genom att
relatera den effektiva lokalarean till antalet avdelningar respektive antalet
grupper som forskolan eller skolan dr inréttad for. Exempelvis har forskolor
med samma antal avdelningar séllan lika manga kvadratmeter effektiv lo-
kalarea per avdelning.

Bakgrunden till att ytkonsumtion 4r med som en egen hyresvardefaktor 4r
att det finns en storleksinverkan som annars inte kommer att beaktas i hy-
ressdttningsmodellen. I normalfallet har exempelvis en fyraavdelningsf6r-
skola med hog ytkonsumtion per avdelning béttre mdojligheter att ta in extra
barn i grupperna &n en i 6vrigt jimforbar forskola med 1ag ytkonsumtion. En
lokal med hég ytkonsumtion kan léttare avsitta yta f6r en anpassning till
dndrad verksamhet. Férutom att hog ytkonsumtion innebér mindre tringsel
skapar det alltsa en potentiell utvecklingsmdéjlighet for verksamheten.

o Funktion utrycker i princip hur dndamalsenlig lokalen dr
for sin avsedda anvdndning.

Funktionaliteten bestdms i huvudsak utifrén foljande faktorer: &ndamalsen-
lighet (tillgéngliga funktioner, rumsliga samband), planldsning (lokalernas
generalitet, rummens méngsidighet). I denna faktor viktas exempelvis in
lokalernas lamplighet for att bedriva undervisning med aktuella ldroplaner
och metoder eller att bedriva integrerad fritidsverksamhet

o Standarden uttrycker lokalens tekniska kvaliteter och
skick.

Standarden bestédms 1 huvudsak utifrén foljande faktorer: lufthygieniskt kli-
mat (inomhusluft, ventilationsstandard), termiskt klimat (inomhustempera-
tur, isolerstandard), akustik, ytskikt och utrustning.

Varje forskola och skola har dessutom klassificerats med avseende pa ute-
miljons kvalitet. Kédnnetecknande for egenskaperna som paverkar utemiljén
dr att de inte har en direkt betydelse f6r mojligheterna att bedriva bra verk-
sambhet i lokalerna. For férskolorna &r utemiljon en vésentlig del i verksam-
heten. For skolorna har den betydelse for rastaktiviteter och trivseln och
ddrmed ocksa f6r mojligheten att rekrytera barn och elever. Faktorerna som

! Effektiv lokalarea #r definierat som nyttig area for den verksamhet som be-
drivs i lokalerna.
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bestdmmer utemiljons kvaliteter skiljer sig ndgot mellan férskolor och lag-
stadieskolor samt mellan [4g- och mellanstadieskolor och hégstadieskolor.

Efter inventering och klassificering fés en slutlig standard- respektive
funktionsklass. Faktorerna vidgs samman med hjélp av ett podngséttnings-
system till ett antal olika klasser. Vid sammanvagningen har faktorerna oli-
ka vikt i férhéllande till sin betydelse for den upplevda standarden respekti-
ve funktionaliteten. Hogre eller liagre klass dterspeglar avvigda skillnader i
virde for verksamheten.

HLM har genomfort inventeringar och klassificeringar av Danderyds kom-
muns forskolor och skolor. I samband med inventeringarna har intervjuer
genomforts med respektive forskolechef och rektor. HLM: s uppgift har
bland annat varit att stimma av att brukarnas uppfattningar rérande fakto-
rerna som bestdmmer standard respektive funktionalitet §verensstdmt med
vad som kan ségas vara en objektiv beddmning av lokalernas status.

Nér det géller ytkonsumtion har den bestémts utan medverkan fran brukar-
na. Vid besiktningarna har noterats om det funnits areor som inte kan be-
traktas som effektiva. Nedanstaende tabell visar utfallet for férskolor.

Tabell Resultat av klassificeringen av férskolor
S |[FUNKTION

T [Klass 1 2 3

A {1

N |2 1 3 2

D. I3 1 5 7

Hogsta klass i standard och funktion skall motsvara en nyproduktion. Sénk-
ning med ett steg motsvarar grovt en byggnad som representerar ca 10 &r
dldre produktion. Exemplet frén forskolorna visar att samtliga lokaler har en
modern utformning men att majoriteten efter upprustnings- och verksam-
hetsfordndringsatgérder har funktioner och standard som om de vore 10 — 20
ar gamla.

Utifran klassindelningen har en férdelningsnyckel for hyresséttningen ska-
pats. Utgangspunkten har varit att spridningen i1 hyra for f6rskolorna inte
skall 6verstiga en spridning om 10 % kring medelvirdet. Nedanstaende ta-
bell visar hur hyresnivaerna véxlar for forskolegruppen. Den forsta tabellen
ger en bild av den relativa skillnaden inom matrisen. Den andra och tredje
tabellen visar ett rdkneexempel med kostnaderna ar 2000-2001 utférdelade,
dels efter hyra kr/m? och &r och dels efter total &rshyra for forskolor med
fyra avdelningar .
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Tabell 2 Hyresmatris med indexhyra.
S |[FUNKTION
T [Klass |1 2 3
A |1 100 94 88
N [2 96 90 85
D. |3 92 87 81
Tabell 3 Hyresmatris med fordelning av hyressumman
15,2 Mk,
S |[FUNKTION
T |Klass |1 2 3
A 1 1246 ki/m?* |1 171 kr/m* |1 097 ke/m”
N {2 1196 ke/m® |1 125 ke/m* | 1053 kr/m®
D. 3 1 146 ki/m* |1 078 ke/m® |1 009 kr/m”

I nedanstéende tabell visas vilka hyresnivéer som &r aktuella f6r en genom-
snittlig forskola om standard och funktion varierar.

Tabell 4 Hyresmatris med fordelning av hyressumman
15,2 Mk, for férskolor med fyra avdelningar och
normal ytkonsumtion (196 mz/avdelning).

S |[FUNKTION

T |Klass |1 2 3

A 1 977 000 kr 918 000 kr 860 000 kr
N 2 938 000 kr 882 000 kr 826 000 kr
D. [3 898 000 kr 845 000 kr 791 000 kr

De i tabell 3 angivna kvadratmeterkostnaderna har anviints for att be-
rikna hyrorna i modell 2. Den framriiknade hyran utgar fran det i ta-
bellen angivna beloppet multiplicerat med férskolans yta och den nedan
angivna ytfaktorn.

En av hyresfaktorerna dr en ytfaktor dér stérre disponibel yta ges ett mer-

varde i forhallande till en tréng lokal. I den forsta kolumnen visas hur total-
kostnaden 6kar med relativt tillkommande yta. I den andra kolumnen visas
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samtidigt att hyran uttryckt, som kronor per kvadratmeter minskar med stor-
re avdelningsyta. Denna hyresséttning motsvarar vad som géller inom tex
bostadshyror, ddr marginalkostnaden for tillkommande yta minskar.

Tabell 5 Hyresskillnader som beror av olika ytkonsumtion
(index).

Ytkonsumtion, Index for |Index for

m*/avdelning totalhyra | hyra ke/m?

162 94 114

178 97 107

196 100 100

212 101 93

230 103 88

Ytfaktorn slér igenom till fullo for de férhéllandevis homogena forskolelo-
kalerna. For skollokalerna gors korrigeringar for kéllarlokalers anvandbar-
het, for korridorytors anvidndbarhet mm. Detta innebér att f6r hogstadiesko-
lor far ytfaktorn nistan ingen paverkan. Aven for de kombinerade LM-
skolorna #r paverkan begriansad, medan for de rena lagstadieskolorna far
faktorn en nagot storre genomslagskraft.

Resultatet for de olika lokalerna av denna hyresmodell och de 6vriga hy-
resmodellerna redovisas 1 ett senare avsnitt.

Konsekvenser av att infora ett nytt internhyressystem som bygger pa att
samtliga lokaler klassificeras med avseende pa ett antal hyresvirdefaktorer
som standard, funktion och ytkonsumtion:

Fordelar

- Gdr att dstadkomma rimlig och réttvis hyressétt-
ning.

- Mojliggor anpassning till pengsystemet.
- Vil genomarbetad och forankrad hos brukarna.

- Metoden underldttar hyresséttning vid extern ut-
hyrning av lokaler. Hyror f6r extern uthyrning
forutsétts vara konkurrensneutrala gentemot in-
tern uthyrning.

Nackdelar

- Klassificeringsmodellen kan upplevas som kom-
plex.
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- Kiréver kunskaper om virderelationerna for att
kunna f6rsta de enskilda hyresvirdefaktorerna
betydelse for hyresséttningen.

3.3 Modell med hyresvirdefaktorer utan direkt beaktande av yt-
konsumtion (modell 3)

Modellen bygger pa samma internhyressystem som beskrivits ovan. En vi-
sentlig skillnad som fér betydelse vid hyresséttningen &r att en eventuell
variation i ytkonsumtion emellertid inte beaktas.

Hyran enligt denna modell beriknas som kvadratmeterhyran enligt
tabell 3 multiplicerad med aktuell yta for objektet.

Konsekvenser av att infora ett internhyressystem som bygger pé att samtliga
lokaler klassificeras med avseende p4 samma hyresvérdefaktorer som ovan-
stdende modell med undantag av faktorn ytkonsumtion:

Fordelar
- Mbgjligheterna att uppné en férdelning av hyres-
kostnaderna med beakktande av skillnader i stan-
dard och funktion.
Nackdelar

- Klassificeringsmodellen for hyresvérdefaktorerna
kan upplevas som komplex.

- Beaktar vid hyresséttningen inte de skillnader i
kvalitet och utvecklingspotential som skillnad i
ytkonsumtion genererar.

3.4 Modell med tillimpning av genomsnittshyra (modell 4 )

Denna modell beaktar endast variationer i antal kvadratmeter lokalarea. Inga
andra faktorer 4n skillnader 1 storlek beaktas saledes. Nagon bedémning av
hur effektiva olika areor &dr gors inte. For att beriikna den genomsnittliga
kvadratmeterhyran for exempelvis forskolorna, divideras det totala
kostnadsunderlaget med totala lokalarean. Darefter appliceras genom-
snitthyran pa respektive enhet for att pa sa vis fa fram varje forskolas in-
ternhyra.

Konsekvenser av att infora ett internhyressystem som bygger pa att hyran
fordelas efter enbart hénsyn till antalet kvadratmeter lokalarea:

Fordelar

- Enkel att tilldimpa.
- Enkel att forstd och forklara.
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Nackdelar
- Beaktar inte skillnader i standard, funktion och
ytkonsumtion.
- Riskerar att motverka syftena med internhyressy-
stem.

- Hyrorna kan uppfattas som oréttvisa dd nyttor
inte beaktas vid hyresséttningen.
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4. Resultat av internhyressittning med olika alternativ

[ detta avsnitt redovisas vad det faktiska utfallet skulle ha blivit f6r ar 2001
om de olika modellerna anvénts for att hyressétta samtliga Danderyds
kommunala férskolor och grundskolor.

Syftet med denna redovisning dr att det skall underlétta utvirderingen av de
olika alternativen. Hyrorna anges med de belopp som foljer av de olika sit-
ten att beréikna hyran. Arshyrans variation mellan de olika alternativen
framgar av nedanstéende tabeller. For att méjliggora en direkt jaimforelse
mellan alternativen har nuvarande system for hyresséttning fatt utgéra norm.
Hyran for respektive objekt har i alternativet med nuvarande system (modell
1) saledes fatt index 100. Ovriga alternativ har jamforts med detta alternativ
och avvikelser frén index anger hur stora skillnader i hyresséttning som f61-
jer av de olika modellerna.

Forklaring till kolumnrubriker:

Modell 1: Nuvarande system. Utgéende hyra ar 2001 inklusive eventuella
hyresbidrag.

Modell 2: Tekniska kontorets modell med hyresvirdefaktorer.

Modell 3: Modell med hyresvéardefaktorer exklusive ytkonsumtion.
Modell 4: Modell med tillampning av genomsnittshyra.
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Tabell 6 Forskolor. Resultat av hyresséttning med olika alternativ.
I6rskolor Modell 1 Modell 2 Modeil 3 Modell 4
Arshyra, kr Index || Arshyra, kr Index | Arshyra, kr [ Index | Arshyra, kr | Inde
Borgens forskola 794 000 | 100 865000| 1097 905000 114 904000] 11
Forskolan Sitra Ang 1108000 ( 100 755 000 68 876 000 791 757000 6
Gullvivans forskola 763 000 | 100 640 000 841 586000 7] 561000 7
Kevinge forskola 681000 100 760000| 112§ 687000| 101 733000 10
Nora Herrgdrds forskola 808 000 | 100 920000| fi14y 810000| 100 864 000| 10
Pristkragens forskola 726 802 | 100 755000| 104; 681000 94 1726000 10
Vitsippan 570000| 100 575000 101 525 000 921 560000 9
Altorps forskola 775000 | 100 865000( 1124 905000 117§ 904000, 11
Baduhilds forskola 634000| 100 650000 1027 683000 108)] 682000| 10
Hildingaviigens forskola 830635( 100 905000, 109y 945000| 114} 904000} 10
Pirlans forskola 940 000| 100 1100000| 117} 1057000( 112} 1012000} 10
Enebybergs forskola 936 000 | 100 1050000{ 112§ 1009000| 108} 1007000 10
Gethagens forskola 686 000 | 100 760000} 111 692 000 | 101 738000 10
Skogsglantans forskola 840 000 ( 100 810 000 96| 847000| 101 904 0001 10
Rosenvégens forskola 962 620 100 965000f 100} 1023000( 106 920000 9
Kornvigens forskola 797000 100 845000( 106} 884000 111 904 000} 11
Majstigens forskola 1 662 000 | 100 465 000 701 518000 78] 486000 7
Majstigens forskola II 55000( 100 55000| 102 57000] 104 77000 14
Idala forskola 191000 100 200 000| 104 180 000 94 184 000 9
grasx:(%‘];;ands Montessori 634 000| 100 650000 | 102 6830001 108 682 000 | 10
Vasavigens forskola 642950 100 610 000 951 646000 100} 0689000| 10

Oavsett vilken av de nya hyresséttningsmodellerna som jamfors med nuva-
rande system (modell 1) kommer endast ett fatal forskolor att fa relativt sto-
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ra hyresfordndringar. Det &r framforallt forskolan Sitra Ang och Majstigens
forskola som skulle f& en betydligt ldgre hyra. Ett antal forskolor skulle f&
héjningar pa mer dn 10 procent. En jamforelse inom de nya hyresséttnings-
modellerna ger vid handen att i nagra enstaka fall blir skillnaden pa hyres-
séttningen relativt stor. Det &r framforallt de forskolor som har en standard
och/eller funktionalitet som avviker fran genomsnittet f6r Danderyds for-
skolor som far de storsta hyresskillnaderna vid en jaimforelse mellan modell
3 och modell 4. Modell 2 som dessutom beaktar varierande ytkonsumtion
mellan forskolorna ger i vissa fall relativt stora hyresskillnader vid en jadm-
forelse med modell 3 och modell 4.

PM 0413 13(16)

Tabell 4.2  Léagstadieskolor. Resultat av hyresséttning med olika alterna-

tiv.
Ligstadieskolor Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4

Arshyra, kr Index Arshyra, kr Index || Arshyra, kr | Index | Arshyra, kr | Index

Osbyskolan 516524 100 495 627 96 428607 831 492133 95
Svalnisskolan 542 065 100 635950 117 606449| 112} 0606688 112
Enebyskolan 1 323 000 100 1676400 127§ 1664375| 126§ 1435703 109
Langgingsskolan 1784 558 100 1527 120 86| 1599076 901 1899198 106
Baldersskolan 2 173 800 100} 2088240 96| 2124 830 98| 1989 636 92

Det blir hyresforéndringar for samtliga ldgstadieskolor oavsett vilken av de
nya hyressittningsmodellerna som skulle anvindas jamfort med nuvarande
system. Hyresskillnaderna mellan de nya hyresséttningsmodellerna beror
frimst p4 att skollokalerna uppvisar skillnader rérande ytkonsumtion, stan-
dard och funktionalitet. En annan omstédndighet som sérskilt b6r omnédmnas
dr den hogre hyresséttning som Enebyskolan far med modell 2 och modell 3
jamfort med modell 4. Orsaken till hyresskillnaden &r att i de forra fallen tas
héansyn till att Enebyskolan har ett tillagningskdk som har betydligt hogre
kapacitet med hogre funktionalitet som f6ljd &n de dvriga lagstadieskolornas
kok.
Tabell 4.3  Lag- och mellanstadieskolor. Resultat av hyressittning med
olika alternativ.

LAg- och mellan- Modeil 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4

stadieskolor Arshyra, kr Index | Arshyra, kr Index || Arshyra, kr [ Index | Arshyra, ki [ Index
Kevingeskolan 2 099 000 100 2985000 142 3025000| 144} 2930000| 140
Stocksundsskolan 1 821 000 100 2410000 132) 2345000] 129] 2480000 136
Brageskolan 4 480 000 100 3555000 791 3700 000 83| 3270000 73
Ekebyskolan 2 165 000 100 2915000 1351 3000000 139} 2770000 128
Kyrkskolan 3 004 000 100 2700 000 901 2 680000 891 3220000 107
Vasaskolan 5310000 100 4435000 841 4250000 80| 4330000 82

Hyresforéndringarna for samtliga 14g- och mellanstadieskolor #r relativt
stora oavsett vilken av de nya hyresséttningsmodellerna som skulle anvin-
das jamf{ort med nuvarande system. Hyresskillnaderna mellan de nya hyres-
sdttningsmodellerna &r ddremot relativt smé utom nér det géller Kyrkskolan.
Orsaken till hyresskillnaden &r att med modell 2 och modell 3 tas hdnsyn till
att Kyrkskolan framforallt har ndgot ldgre standard samt sdmre utemiljo dn
de §vriga skolorna i gruppen.
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Tabell 4.4 Hogstadieskolor. Resultat av hyressittning med olika alterna-
tiv.
Higstadieskolor Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4
Arshyra, kr Index || Arshyra, kr [Index | Arshyra, kr [Index | Arshyra, kr | Index

Fribergaskolan 4852660 100| 5595000 115} 5655921 117§ 5527828 114
Morbyskolan 5041 111 100} 4985 000 991 4 865816 971 4 634 578 92
Samskolan 4 656 660 100} 4200000 901 4258263 91 4617904 99

Modell 2 och modell 3 skulle ge ungeféir samma fordndringar i hyressétt-
ningen jdmfort med nuvarande system. Det skulle innebdra h6jd hyra for
Fribergaskolan och sénkt hyra f6r Samskolan. Modell 4 skulle ddremot inte
ge séinkt hyra for Samskolan. Orsaken till detta &r att i modell 4 betraktas
alla kvadratmeter lokalarea som likvérdiga, medan i modell 2 och modell 3
har det tagits hénsyn till att Samskolan har ldgre andel areor som #r effekti-
va ur verksamhetssynpunkt.

5. Tekniska kontorets bedomning

Enligt tekniska kontorets uppfattning 4r en 6versyn av 1992 ars hyressétt-
ning nddvéndig. Hela bestdndet har med tiden genomgatt stora fordndringar
som skapat stora skillnader mellan upprustade och nybyggda lokaler i jaim-
forelse med dldre .

Enligt kontorets uppfattning motsvarar modell 2 och modell 3 till sin grund-
konstruktion den hittillsvarande hyresséttningsprincipen dvs de &r modeller
som utgar fran en fordelning av lokalernas kostnader i proportion till de
verksamhetskvaliteter och nyttor som lokalerna méjliggsr. Modell 2 beaktar
dessa vérdeskillnader 1 hogre grad d4n modell 3.

Modell 4 som é&r en ren fordelning efter yta méste uppfattas som orittvis da
den inte beaktar lokalskillnaderna. Den torde dven leda till att resultatenhe-
terna kommer att kréva stora standardhdjningar efter som detta inte paverkar
deras egna hyra utan fordelas ut 6ver hela gruppen. Vid modell 4 kommer
uthyrningar till externa verksamheter forsvaras eftersom hyreslagstiftningen
utgdr frdn marknadens bedémning av lokalens vérde for verksamheten.

Tekniska kontoret rekommenderar modell 2.

6 Tillimpning
Hyror &r 2002

Efter val av principiell modell kan tekniska kontoret ta fram ett hyressitt-
ningsforslag s att uppgifterna i samarbete med ledningsstaben kan arbetas
in 1 budgetprocessen och dérvid beakta den senaste tidens om- och tillbygg-
nader. Utgdngspunkten &r att hyresuttaget i princip skall vara det som blivit
fallet om inte nya principer for férdelningen tillimpas.
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Hyresperioder, hyresreglering

De aktuella lokalerna skall kunna hyras ut till sdvél externa som interna hy-
resgéster. Vid extern uthyrning forutsétts generellt lokalhyreskontrakt om
minst 3 &r for att indexklausuler ( KPI) skall kunna kopplas till kontrakten.
For de aktuella verksamheterna — speciellt nystartade verksamheter — &r det
ett behov av att ha god framforhallning vad géller kostnadsutvecklingen och
hyreskontraktens liangd. Kontoret foreslar dirfor att hyresperioden omfattar
fem &r med indexklausul, oavsett om det &r intern eller extern uthyrning.
Efter fem ar &r det aktuellt att som nu gora en ny genomgéng av lokalernas
vérde och gora en dversyn av hyresférdelningen.

Med femériga hyreskontrakt forefaller det rimligt att 6verviga att grunda
hyrans kapitaltjdnstdel pa motsvarande langa rénta.

Om det under hyresperioden &r aktuellt med verksamhetsfoéréndringar, om-
eller tillbyggnader bor sérskilda tilldggshyror avtalas f6r dessa dtgérder.
Sadana 6verenskommelser bor sd langt som det &r praktiskt mojligt koordi-
neras tidsméssigt s att kontraktet vid kommande hyreséversyn kan regleras
samtidigt med 6vriga kontrakt.

Nér nyupplatelse av lokal sker mellan hyresdversyner bér pd samma sétt
kontraktsvillkoren koordineras med den &vriga lokalmassan sa att versyns-
tidpunkterna sammanfaller.

Det bor noteras att vid externa forhyrningar géller hyreslagstiftningens reg-
ler. Det innebér tex att kommunens generella hyresnivé skull bli hégre dn
lokalmarknaden &r det inte givet att kommunen kan h#vda denna vid exter-
na kontrakt.

7 Beslut

Med detta drende lagger Tekniska kontoret fram principforslag till hyres-
séttning av kommunens forskole- och skollokaler. Foljande beslut bor fattas:

o Kommunfullmiktige b6r ange vilken hyresséttningsmodell som skall
tilldampas. Tekniska kontoret férordar modell 2

e Kommunstyrelsen bor vid sin behandling av drendet uppdra at Tekniska
ndmnden i samarbete med kommunstyrelsens ledningsstab att - utifran
fullméktiges beslut om modell - framrékna nya hyror for férskolor och
skolor fr o m 2002 och att teckna hyresavtal med resultatenheter och
privata utévare om detta. Utgadngspunkt &dr de i detta drende redovisade
forutsdttningarna. Hyresberdkningarna skall koordineras med det cen-
trala budgetarbetet.
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Forslag till beslut

Tekniska nimndens beslut

Tekniska ndimnden beslutar med dberopande av tekniska kontorets prome-
moria att till fullméktige 6verldimna utredningen om internhyror samt féresla
| kommunfullméktige att besluta att kommunens frskole- och skollokalers
hyror skall beréknas efter modell 2.

Tekniska ndmnden foreslar vidare att kommunstyrelsen utifran fullmaktiges
beslut om berdkningsmodell uppdrar at ndmnden att i samarbete med led-
ningsstaben framrékna nya hyror for ar 2002 i anslutning till arbetet med
budgetf6rslag for detta ar, samt tréiffa hyresavtal med hyresgésterna.

Christer Mork
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