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Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid
investering i och inhyrning av samt inriktning
for att aga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivéer vid investering i och inhyring av- samt
inriktning for att 4ga eller hyra kommunala verksamhetslokaler, i enlighet med bilaga
3 till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande, antas.

2. Kommunstyrelsen ska till stadsfastighetsndmnden &verldmna och inférliva allménna
handlingar som ingér i de padgdende drenden pa stadsledningskontoret som behovs for
att stadsfastighetsndmnden ska kunna ta dver det operativa uppdraget fran
kommunstyrelsen att sékerstéll stadens lokalforsorjning.

3. Goteborgs Stads rutin for hantering av verksamhetsforandringar i fastighetsbestandet
upphor att gélla.

4. Goteborgs Stads rutin for bolagsforhyrningar av lokaler for egen verksamhet upphor
att gilla.

Sammanfattning

Syftet med foreslagen riktlinje &r att anpassa ansvar och beslutsnivaer utefter de
organisationsfordndringar som har skett i staden sedan 2018 och som éar beslutade genom
en ny organisation for stadsutveckling. Genom foreliggande forslag till riktlinje foreslés
att kommunstyrelsens operativa uppdrag att sdkerstilla stadens lokalférsorjning dvergar
till den nya stadsfastighetsndmnden. Parallellt med den foreslagna ansvarsforflyttningen
foreslas att fyra grunder for kommuncentrala beslut avseende investering i- och inhyrning
av kommunala verksamhetslokaler infors. Ansvarsfordndringen innebér att allmdnna
handlingar i pdgéende drenden ska dverldmnas och inforlivas till stadsfastighetsndamnden.
I riktlinjen foreslés ocksa en inriktning for nir staden bor dga eller hyra kommunala
verksamhetslokaler.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Den nya riktlinjen bedéms ge begriansade ekonomiska effekter for stadens namnder.

Hanterandet av inkommande lokalforsorjningsuppdrag kommer inga i den nya
stadsfastighetsndmndens grunduppdrag och darmed vara en av utgangspunkterna nir den
nya ndmnden ska sétta sin organisation och fordelar sina resurser.
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Stadens verksamhetsndmnder har redan idag resurser for att bestélla
lokalforsorjningsuppdrag av kommunstyrelsen. Detta fordndras inte nér uppdrag i stéllet
foreslas bestillas av stadsfastighetsndmnden.

Syftet med att konkretisera beslutsnivaerna for lokalinvesteringar och inhyrning handlar
om ytterligare fokus pa den ekonomiska dimensionen genom tydligare kontroll dver
kostnadsutvecklingen inom lokalomréadet och stérka ett hela staden perspektiv nér det
giller de ekonomiska konsekvenserna av avvédgningar i planerings- och
genomforandeskedet.

De ekonomiska effekterna av foreslagen inriktning for 4dga eller hyra ér svarare att
forutse. [ huvudsak handlar detta om strategiska forvarv och forvaltningen av dessa fram
till dess behov av kommunal service uppstér. Stadsledningskontoret menar dock att
ansvaret redan regleras genom andra befintliga styrdokument och inte minst inom ramen
for antagna reglementen for de nya ndmnderna inom stadsutvecklingsomrédet.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nigra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner avseende sjilva beslutet att godkénna foreslagen riktlinje. Daremot stéller en
konkretisering av beslutsnivaer ytterligare krav pé en aktiv avvigning mellan de tre
hallbarhetsdimensionerna i beslut som géller bade investering i- och inhyrning av
kommunala verksamhetslokaler.

Bilagor

1. Sveriges Kommuner och Regioner 2019 — éga eller hyra
verksamhetslokaler

2. Kommuninvest 2021 — att dga eller hyra sina verksamhetslokaler

3. Forslag till Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering och
inhyrning av samt inriktning for att 4ga eller hyra — kommunala
verksamhetslokaler
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Arendet

Arendet avser antagande av Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivéer vid investering i
och inhyrning av samt inriktning for att 4ga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler.
Den nya riktlinjen foreslas borja gélla 2023-01-02. Den foreslagna fordandringen innebéar
ocksa att allménna handlingar i pagédende drenden ska dverlamnas och inforlivas till
stadsfastighetsndmnden. Vid ett antagande av riktlinjen foreslas Goteborgs Stads rutin for
hantering av verksamhetsforandringar i fastighetsbestandet samt Goteborgs Stads rutin
for bolagsforhyrningar av lokaler for egen verksamhet att upphora gilla.

Beskrivning av arendet

Kommunstyrelsen beslutade 2020-12-09 § 1030 att ge stadsledningskontoret i uppdrag att
komplettera genomférande av Goteborgs Stads program for lokalforsérjning 2020-2026
med en dversyn av befintlig styrning kopplat till stadens lokalforsorjning. I detta
tjdnsteutlatande redovisar stadsledningskontoret det forsta steget i dversynen vilket
omfattar foreliggande forslag till riktlinje. I d&rendet redogor stadsledningskontoret for
overldmnande och inforlivande av allménna handlingar, process for framtagande samt
belyser foreslagen riktlinje utifran tre olika perspektiv:

e Forandringar i befintlig styrning och ansvarsférdelning
e Aga eller hyra kommunala verksamhetslokaler
e Omvérldsbeskrivning beslutsnivier vid lokalinvesteringar

Overlimnande och inforlivande av allminna handlingar

Vid ett antagande av foreslagen riktlinje och dverlimnande av kommunstyrelsens
operativa uppdrag kravs att kommunstyrelsen dverldmnar och inforlivar allmédnna
handlingar till stadsfastighetsndmnden. For att allmdnna handlingar ska kunna ldamnas
over fran en ndmnd till en annan ndmnd kravs enligt arkivlagen (15 §) ett beslut i
kommunfullméktige.

Att dverlamna och inforliva handlingar innebér att ansvaret for handlingarna overfors fran
kommunstyrelsen till stadsfastighetsndmnden och att handlingarna blir en del av
stadsfastighetsndmndens arkiv. Stadsfastighetsndmnden Gvertar da ansvaret for den
pagéende hanteringen och handldggningen och kan tillféra ny information till aktuella
arenden.

De handlingar som ska éverldmnas och inforlivas fran stadsledningskontoret till
stadsfastighetsndmnden dr sddana handlingar som tillhor pagaende drenden. Handlingar
som tillhor avslutade drenden ska inte dverldmnas, utan de ska fortsatt forvaras pa
stadsledningskontoret i syfte att pa sikt Overlamnas for slutforvaring hos Regionarkivet
efter ordnande, fortecknande och leveransframstillan. Uppgifter om 6verlimnande och
inforlivande av handlingar ska foras in i bade kommunstyrelsens och
stadsfastighetsndmndens arkivforteckning och arkivbeskrivning.

Process for framtagande

En fOrsta version av foreslagen riktlinje togs fram i ett dvergripande samarbete pé
stadsledningskontoret. Med den versionen som grund genomfordes en workshop den 30
augusti 2022 med fokus pa den styrning- och ansvarsfordandring som foreslas. Pa
workshopen deltog representanter frén grundskoleforvaltningen, idrott- och
foreningsforvaltningen, park- och naturférvaltningen, dldre- samt vard- och

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

3 (11)



omsorgsforvaltningen, utbildningsférvaltningen, férvaltningen for funktionsstod,
lokalforvaltningen, forskoleforvaltningen, fastighetskontoret, samt representanter frén
genomforandeorganisationen — ny organisation for stadsutveckling. En sdrskild
avstdmning har dven skett med Goteborgs Stadshus AB i syfte att sikerstélla
bolagsperspektivet.

Pé ett Overgripande plan ansdg workshopdeltagarna att syftet med foreslagen riktlinje var
bra och i linje med den organisationsforandring som har skett sedan 2018 och som ar
beslutad genom en ny organisation for stadsutveckling. Diskussionerna pa workshopen
resulterade i att stadsledningskontoret har genomfort ett flertal relevanta forandringar och
fortydliganden av foreslagen riktlinje. Revideringarna har stdmts av med den tilltridande
stadsfastighetsforvaltningen samt med idrotts- och foreningsférvaltning utifran att det ar
dessa forvaltningars uppdrag som till storsta del paverkas av foreslagen
ansvarsforandring. Efter genomf6rd dialog rdder samsyn pé foreliggande forslag till
riktlinje mellan stadsledningskontoret och dessa férvaltningar.

Pa workshopen framkom ocksa inspel och kommentarer som inte har féranlett nagon
revidering av foreslagen riktlinje. Dessa sammanfattas nedan och bemots ndrmare under
stadsledningskontorets beddmning:

e De foreslagna grunderna fér kommuncentrala beslut medfor langre ledtider for
lokalprojektens genomférande

e Den foreslagna nivan pa 5 200 PBB (cirka 250 mnkr i 2022 &rs prisniva) for beslut i
kommunfullméaktige ar for 1agt satt

e Den foreslagna inriktningen for 4ga och hyra kommer sannolikt att pdverka stadens
exploateringsekonomi i ett tidigt skede vilket varken framgar eller omhéandertas i
foreslagen riktlinje

e Vem tar beslut om stadsfastighetsnimnden och verksamhetsndmnderna inte kommer
Overens om ett projekt ska genomforas eller inte

e Foreslagen riktlinje bor skickas ut pd ndmndsremiss

Forandring i befintlig styrning och ansvarsfordelning

Syftet med foreslagen riktlinje ar att anpassa ansvar och beslutsnivéer utefter de
organisationsfordndringar som har skett i staden sedan 2018 och som ér beslutade genom
en ny organisation for stadsutveckling. Forandringen innebér att de styrande principerna i
Goteborgs Stads rutin for hantering av verksamhetsfordndringar i fastighetsbestdndet och
Goteborgs Stads rutin for bolagsforhymingar av lokaler for egen verksamhet anpassas
och uppgar i den nya riktlinjen. Befintliga rutiner upphdr darmed att gélla. For att skapa
forstaelse for forandringen i styrning redovisas forst nuvarande hantering och dérefter
foreslagen fordndring.

Nuvarande hantering gallande verksamhetsforandringar i fastighetsbestandet
Gillande rutin omfattar endast nyinvestering i fastighetsbestdndet och skiljer pa atgéarder
understigande eller dverstigande 20 prisbasbelopp (PBB). For atgirder understigande 20
PBB sa skickar stadens nimnder kunduppdrag direkt till lokalndmnden. For atgéarder
overstigande 20 PBB s skickar ndmnderna en bestéllning till kommunstyrelsen som
genom stadsledningskontoret agerar bestéllare av forstudier fran lokalndmnden och
sammanstiller nddvandigt beslutsunderlag. En bestillning fran stadsledningskontoret &r
nodvéndig for att lokalndmnden ska kunna besluta att starta en forstudie, vilket i
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praktiken innebdr att kommunstyrelsen dr operativt ansvarig for att sdkerstélla stadens
behov av forskolor, grundskolor, gymnasium, vard och omsorgsboenden for dldre samt
bostad med sarskild service. Stadsledningskontorets uppdrag omfattar:

e Kontakt och samordning med bestillande och genomférande ndmnder gédllande behov
av kommunala verksamhetslokaler

e Uppdragsgivare for de forstudier som utfors av lokalndmnden

e Redovisning av identifierade alternativ och rekommendation till
lokalforsorjningslosning (yttrande) infor beslut om genomférande i bestédllande
nimnd

Stadsledningskontorets uppdrag omfattar inte den hantering som sker efter beslut om att
genomfora ett byggprojekt. Daremot sker fortsatt samordning i det fall olika avvikelser
paverkar stadens lokalforsorjning.

Idrott- och foreningsndmnden omfattas inte av géllande rutin pa grund av att nimnden
sjdlv ansvarar for att identifiera behov s&vil som byggnation av lokaler for egen
verksamhet.

Nuvarande hantering kraver inte investeringsbeslut i kommunfullméktige eller i
kommunstyrelsen for nyinvesteringar eller re-investeringar i lokalndmndens och idrott-
och foreningsndmndens lokalprojekt. I beslut om budget och flerarsplaner faststélls
investeringsutrymmet géllande kommunala verksamhetslokaler. I samband med ett
genomforande fattar lokalnimnden och idrott- och foreningsndmnden beslut om en
investeringsram for respektive projekt. I dagsldget finns inga begransningar pa hur stora
investeringar som dessa namnder sjdlva kan fatta beslut om att genomfora. Undantaget ar
projekt av principiell beskaffenhet eller annars storre vikt, vilka redan idag kréver beslut i
kommunfullméktige.

Foreslagen forandring verksamhetsférandringar i fastighetsbestandet

Den nya stadsfastighetsnamnden ges ett férandrat och utdkat ansvar i jamforelse med
lokalndgmnden. Genom foreslagen riktlinje forstirks detta ansvar ytterligare genom att
kommunstyrelsens operativa ansvar for stadens lokalférsorjning foreslas overforas till
stadsfastighetsndmnden.

Den foreslagna ansvarsforédndringen innebér att stadens ndmnder inte ldngre skickar nigra
lokalforsorjningsuppdrag till kommunstyrelsen utan dessa gar direkt till den nya
stadsfastighetsndmnden. For de bestidllande nimnderna blir det en mindre forandring da
skillnaden i huvudsak berér vem som ar mottagare nir begédran om uppdrag skickas och
med vilken part tidiga diskussioner ska foras med.

Forandringen innebar att den nya stadsfastighetsndmnden till skillnad fran lokalndmnden
far ett utdkat uppdrag. Namnden ska sékerstélla stadens lokalforsérjningsbehov genom
hantering av inkommande uppdrag fran stadens ndmnder och foreslé dessa hur
identifierade lokalbehov skulle kunna 16sas. Detta kan ske antingen genom ny-, till-, eller
ombyggnation eller inhyrning. Ansvarsfordndringen innebér ocksa att
stadsfastighetsndmnden ansvar for framtagande av nédvéndigt beslutsunderlag till
bestdllande ndmnder infér genomforandebeslut.

For kommunfullmiktige och kommunstyrelsen innebér fordndringen att tva grunder for
kommuncentrala beslut infors géllande investeringar i kommunala verksamhetslokaler.
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Beslutsnivaerna kommer till skillnad mot idag omfatta bade stadsfastighetsndmnden och
idrotts- och foreningsndmnden.

e Den forsta omfattar de lokalinvesteringar som beddms Overstiga 5 200 PBB (cirka
250 mnkr i 2022 &rs prisniva). For lokalprojekt som dverstiger denna niva krévs dels
ett inriktningsbeslut i kommunfullméktige efter genomford forstudie. Efter avslutad
projektering och innan byggnation kan paborjas krivs dessutom ett
genomforandebeslut for investeringen i kommunfullméaktige.

e Den andra foreslés hantera lokalinvesteringar, som inte kréver beslut i
kommunfullméktig, med dér projektutgiften bedoms vésentligt Gverstiga
normalutfall. Om projektutgiften, som senast efter avslutad projektering men innan
byggnation startar, bedoms visentligt Overstiga normalutfall, krdvs
genomforandebeslut for investeringen i kommunstyrelsen innan byggnation kan
paborjas.

Foreslagen forandring paverkar inte stadsfastighetsndmndens eller idrott- och
foreningsndmndens ansvar for beslutade investeringsramar eller omprioritering inom
desamma. Daremot krivs beslut i kommunfullméktige eller i kommunstyrelsen vid
genomforande av projekt som omfattas av foreslagna grunder for kommuncentrala beslut.

Nuvarande hantering géllande bolagsférhyrningar av lokaler for egen
verksamhet

Nuvarande rutin omfattar endast stadens bolagsstyrelser och av rutinen framgar inte vilka
av bolagens lokaler som avses. I avsaknad av motsvarande styrning for stadens namnder
har det hanterats enligt samma process. Den praxis som har utvecklats gor géllande att det
i huvudsak beror behov av kontor och inte andra verksamhetslokaler exempelvis
verkstéder eller atervinningsstationer. Men dven inhyrning av kontorsytor har inte
hanterats pa ett konsekvent sitt mellan olika bolagsstyrelser.

Enligt rutinen sa utreder respektive bolagsstyrelse sitt lokalbehov och inkommer med ett
uppdrag om lokalinhyrning till kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret. Efter
vérdering av inkommit uppdrag och vid behov avstdmning med bestdllande bolag skickar
stadsledningskontoret ett inhyrningsuppdrag till lokalndmnden. Lokalndmnden tar sedan
fram ett forslag till 16sning och stadsledningskontoret rekommenderar sedan en
lokalforsorjningslosning (yttrande) infér genomforandebeslut i bestillande bolagsstyrelse.

I enlighet med stadsdirektrens vidaredelegation ansvarar avdelningschef planering och
analys (tidigare lokalsekretariatet) for beslut om att teckna enskilt hyreskontrakt for
Goteborgs Stads rikning vid inhyrningar. I vidaredelegationen finns ingen begrinsning
av beslutsmandatet. Enligt gdllande praxis krdvs dock beslut i kommunstyrelsen for
hyreskontrakt med ldnga 16ptider och for hyreskontrakt dér det kapitalbindande vérdet for
den forsta kontraktsperioden overstiger 50 mnkr.

Foreslagen forandring géllande bolagsforhyrningar av lokaler for egen
verksamhet

Syftet med foreslagen riktlinje 1 forhallande till gdllande rutin ar att fastsld géllande praxis
for beslut om inhyrningar, ange vilka av bolagens lokaler som omfattas samt ange att
riktlinjen ocksa omfattar stadens namnder. I riktlinjen definieras ansvarsfordelning
mellan kommunstyrelsen, stadens bolagsstyrelser, bestillande nédmnder och
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stadsfastighetsndmnden. Riktlinjen foreslas endast omfatta bolagsstyrelser vid inhyrning
av kontorslokaler.

I riktlinjen foreslés att det stér stadens bolagsstyrelser fritt att inom eget lokalbestdnd
ombesorja det egna behovet av kontorslokaler. Vid inhyrning av kontorslokaler fran
annan part (ndmnd, bolagsstyrelse eller externt bolag) géller de nivaer for inhyrning av
kommunala verksamhetslokaler som framgar av foreslagen riktlinje. Om den tilltankta
inhyrningen inte omfattas av dessa nivaer star det berdrd bolagsstyrelse fritt att hyra in
kontorslokaler. Vid behov kan stadsfastighetsndmnden bista i inhyrningsprocessen och
lediga kontorslokaler hos stadens naimnder och bolagsstyrelser ska i forsta hand beaktas.

For kommunstyrelsen innebar forandringen att de tva grunder som enligt gédllande praxis
kréver beslut i kommunstyrelsen synliggors och fastslas. Grunderna for kommuncentrala
beslut foreslas omfatta stadens ndmnder savil som stadens bolagsstyrelser.

e Den forsta foreslas omfatta lokalinhyrningar dar hyresavtalet har en 16ptid om 15 ar
eller langre

e Den andra foreslds omfatta lokalinhyrningar dér det kapitalbindande vérdet for den
forsta kontraktsperioden overstiger 1 100 PBB (cirka 53 mnkr i 2022 &rs prisniva)

Aga eller hyra kommunala verksamhetslokaler

I Goteborgs Stads program for lokalforsorjning anges att principer ska definieras for nar
staden ska dga respektive hyra verksamhetslokaler i form av en policy. I enlighet med
géllande styrning ska inte Goteborgs Stad ha fler styrande dokument &n vad som behovs
for att styra verksamheten. Stadsledningskontoret har darfor valt att inkludera foreslagna
skrivningar om &ga eller hyra, vilka normalt hér hemma i en policy, i foreliggande forslag
till riktlinje. En gemensam hantering skapar férutom en samlad och tydlig styrning ockséa
en mojlighet att minska antalet styrande dokument som reglerar stadens lokalf6érsorjning.

Fragestdllningen om att 4ga eller hyra ar inte bara aktuell i Goteborgs Stad utan ocksa i
riket i stort. Behovet av stéllningstaganden hinger samman med det behov av
nyinvesteringar som finns i svenska kommuner kopplat till den prognostiserade
befolkningstillvixten. Men fragan hénger d&ven samman med kommunernas behov av
reinvesteringar i befintliga verksamhetslokaler i syfte att bibehalla befintlig kapacitet. Av
denna anledning tog SKR 2019 fram skriften ”Aga eller hyra verksamhetslokaler” och
2021 tog Kommuninvest fram skriften ”Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler”.

Stadsledningskontoret delar den slutsats och analys géllande inriktning for éga eller hyra
som Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) och Kommuninvest gér. Hinsyn har ocksa
tagits till de interna livscykelkostnadskalkyler som lokalfoérvaltningen har genomfort. I
detta tjdnsteutldtande redovisas i korthet slutsatserna fran SKR och Kommuninvest samt
en kort redogorelse av lokalforvaltningens slutsatser. Skrifterna aterfinns i bilaga 2 och 3
till detta tjansteutlatande.

Savil SKR som Kommuninvest menar att det generellt sett &r ekonomiskt fordelaktigt att
langsiktigt dga sina verksamhetslokaler. Bigge organisationerna bygger sina slutsatser pa
olika rdkneexempel som jamfor kostnaden med att dga och hyra for olika kommunala
verksamhetslokaler 6ver en 25-arsperiod. Av underlagen frdn SKR framgér att efter cirka
15 &r eller ldngre uppstér en fordel med att 4ga. Vid kortsiktiga lokalbehov som
exempelvis for att klara tillfdlliga svingningar, &r SKR:s bedomning att hyresalternativet
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mer fordelaktigt. Lokalférvaltningen har gjort livscykelkostnadskalkyler for tva av
forvaltningens aterkommande nyinvesteringsprojekt, en férskola med 8 avdelningar och
ett BmSS med 6 lagenheter. Slutsatserna staimmer vil 6verens med underlagen fran SKR.

Kommuninvest pekar pa att det med ett 25-ars perspektiv finns tydliga ekonomiska
incitament att vélja dga-alternativet. Det enda som fér kalkylen att tippa over till fordel
for inhyrning 4r om den privata aktoren har betydligt lagre byggkostnader &dn vad
kommunen sjilv har. Kommuninvest har inom ramen for skriftens framtagande fatt
indikationer pé& bade hogre och ligre byggkostnader i hyra-alternativet. Om det 4r sa att
den privata aktoren bygger billigare menar Kommuninvest att kommunen bor stilla sig
frégan, varfor det ar fallet?

Savil SKR som Kommuninvest lyfter i sina respektive skrifter fram vikten av en
langsiktig planering och strategi i kommunernas lokalforsorjningsarbete. Utan en
langsiktig strategi ar det svart att ocksa identifiera vilka kommunala behov som dr
langsiktiga. SKR foreslar att en ldngsiktig strategi bor kompletteras med en politiskt
forankrad policy rérande vilken strategi kommunen ska ha betriffande lokaler. Av
policyn bor framgé vilka lokaler som kommunen ska éga samt vilka typer av lokaler som
kan eller ska forhyras.

Forslag till inriktning - dga eller hyra kommunala verksamhetslokaler
Foreslagen inriktning for dga och hyra anger varderingar och grundprinciper for hur
ndmnderna ska agera i fragor med béring pa dga eller hyra.

Férslag till inriktning — d4ga kommunala verksamhetslokaler

I riktlinjen f6reslas att vid langsiktiga lokalbehov om 15 ér eller langre ska stadens
strdvan vara att &ga fastigheter och byggnader i egen regi. Detta foreslas kunna ske 1
forvaltningsform savil som bolagsform. De kommunala behov som bedéms vara rimliga
att beakta som langsiktiga omfattar i huvudsak men inte uteslutande verksamhetslokaler
till forskola, grundskola, idrottsanldggningar, bostad med sarskild service samt vard- och
omsorgsboende for dldre.

Om platsen inte mojliggdr egna fastigheter eller byggnader ska forutsattningar for 3D-
fastighetsbildning provas som alternativ. Om staden inte kan moéta langsiktiga lokalbehov
pa egen mark eller egna fastigheter kan det bli nodvéndigt att hyra in lokaler dven for i
grunden langsiktiga lokalbehov.

Inhyrning for 14ngsiktiga behov foreslés dven kunna ske om eget dgande bedéms vara till
nackdel for staden. Detta skulle exempelvis kunna aktualiseras om ett inkdp av mark eller
fastigheter blir for kostsamt alternativ att markégaren helt enkelt inte vill sélja till staden.
Ett annat exempel 4r om staden vid en given tidpunkt inte alls har ekonomiska
forutséttningar till forvarv.

Férslag till inriktning — hyra kommunala verksamhetslokaler

I riktlinjen foreslas att staden vid kortsiktiga, varierande eller osdkra behov ska stridva
efter att hyra verksamhetslokaler. De kommunala behov som beddms vara rimliga att
beakta som kortsiktiga omfattar i huvudsak, men inte uteslutande, kontorslokaler, mindre
verksamhetslokaler samt lokaler for tillfalliga eller tidsméssigt osékra uppdrag.
Lokalbehov som omfattas av denna kategori understiger i normalfallet hyresavtal med en
16ptid om mindre &n 15 ar och det kan exempelvis handla om bibliotekslokaler eller
lokaler till hemtjansten.
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Férslag till inriktning — vid behov av stéliningstagande av &ga eller hyra

Vid behov av stillningstagande kommer avstimningar mellan berdrda ndmnder att
behova ske. Detta giller i savil enskilda lokalprojekt som i stora stadsutvecklingsprojekt.
I huvudsak bedoms exploateringsndmnden, stadsfastighetsnamnden samt aktuella
verksamhetsndmnder att bli berérda.

Ett stdllningstagande ska ske utifran angiven inriktning f6r dga och hyra men bor dven ta
héinsyn till verksamhetslokalernas uppskattade livscykelkostnader, angivna
verksamhetsbehov, givna geografiska forutsittningar samt ekonomiska konsekvenser sett
utifran ett hela staden perspektiv.

Omvarldsbeskrivning beslutsnivaer vid lokalinvesteringar
Foreslagen riktlinje foljer stadens arbete med att konkretisera investeringsstyrningen for
stadens samlade investerings- och exploateringsverksamhet.

I den omvarldsbevakning som 16pande genomfors har framfor allt benchmarking och
kunskapsutbyte skett med Stockholm stad och med Malmo stad som bada har liknande
utmaningar och forutséttningar som Goteborg.

Stadsledningskontoret kan konstatera att bada stiderna har mer utvecklade rutiner och
anvisningar for beslutsfattande pad kommunstyrelse- och kommunfullméktigeniva vad
géller beslutsprocessen for enskilda projekt och satsningar. Néar det géller
genomforandebeslut, det vill sdga beslut som avgér om en investering slutligen ska
genomforas eller inte, 4r den monetéra grinsen som kréver beslut kravs pé central politisk
niva relativt 1dg. Bade i Stockholms och Malmé ska beslut 6verstigande 50 mnkr ske pa
kommunfullméktigeniva. Malmo kréver dven beslut pd kommunstyrelsenivd om
investeringen 6verstiger 15 mnkr. I Malmé avser dessa monetira grianser dven beslut om
inhyrningar om det kapitalbindande vérdet samlat forvéntas dverstiga dessa nivéer.

I Malmo stad pagar implementering av en ny styrmodell avseende storre
investeringsprojekt dir inriktningsbeslut ska ske i tidiga planeringsskeden. Stockholm
stad har en etablerad styrmodell med bade inriktningsbeslut i tidiga planeringsskeden och
dven utredningsbeslut for stdrre och komplexa projekt om stédllningstaganden kring att
over huvud taget gé in i en utrednings- och planeringsfas.

Malmo har i dagslaget ingen monetér grans for nér inriktningsbeslut ska fattas for
kommunfullméiktige medan inriktningsbeslut for projekt som beddms overstiga 300 mnkr
eller 4r av annan storre strategisk vikt ska beslutas av kommunfullméktige i sarskilt
drende i Stockholm. Stadsledningskontoret kan samtidigt konstatera att bdde Malmo och
Stockholm har sérskilda processer och arbetsformer for lokalinvesteringar och
inhyrningar som i delar skiljer sig fran den 6vriga investeringsverksamheten. Lokalfragan
ar det storsta investeringsomradet for Goteborgs Stad, anldggningsédgandet och
finansieringen ar fordelat inom staden och lokalfrdgan ar en av de mer strategiska och
langsiktigt ekonomiska utmaningarna for staden. Det medfor att stadsledningskontoret
bedomer att det dr rimligt att lokalinvesteringarna och inhyrningarna omgérdas av en
sdrskild styrning som till del kan komma att skilja fran 6vrig styrning av
investeringsverksamheten i staden.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande
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Stadsledningskontorets bedéomning

Stadsledningskontoret har bedomt att foreliggande forslag till riktlinje inte bor skickas pé
ndmnds- eller bolagsremiss. Stillningstagandet grundar sig pé graden av paverkan som
riktlinjen far for berérda nimnder och bolagsstyrelser. For de bestiallande nimnderna blir
det endast en mindre fordndring da skillnaden i huvudsak berér vem som adr mottagare nér
begéran om uppdrag skickas och med vilken part tidiga diskussioner ska foras. For idrott-
och foreningsndmnden bedoms det inte heller blir ndgon storre forandring i praktiken da
ndmndens lokalprojekt i normalfallet faller ut under foreslagna nivaer for
kommuncentrala beslut. For projekt av principiell beskaffenhet eller storre vikt sker ingen
forandring da de redan idag hanteras genom beslut i kommunfullméktige. Ett nartida
exempel dr pagaende process kring ett nytt centralbad. For de nya stadsutvecklande
ndmnderna dr stadsledningskontorets bedomning att foreslagen riktlinje ligger i linje med
beslutade reglementen.

Flera forvaltningar har lyft att de foreslagna beslutsgrunderna innebér ldngre ledtider for
lokalprojektens genomforande. Fragan om forldngda ledtider kan inte beaktas som en
solitdr handelse utan den maste bedémas utifran ett helhetsperspektiv. Den normala
beredningstiden for ett beslut i kommunfullméktige &r tre till fyra manader och i
kommunstyrelsen tva till tre manader. For projekt som omfattas av den foreslagna
beslutsnivan pa 5 200 PBB (cirka 250 mnkr) krévs tva beslut i kommunfullméktige vilket
ger en totalt beredningstid pa cirka sex till dtta manader. Den tiden ska jaimforas med en
normal projekttid pa 3—5 ar for ett projekt som inte kréver ny eller fordndrad detaljplan.
For projekt som kraver ny- eller forédndrad detaljplan dr projekttiden svérare att uppskatta
men 5-10 ar dr inte osannolikt. Sett i den kontexten ar stadsledningskontorets bedomning
att foreslagen riktlinje endast marginellt forldnger projekttiderna. Tidsaspekten maste
ocksé vigas mot den styrning som efterstrivas for projektportfoljen och syftet med en
tydligare projektstyrning mot kommunfullméktigenivan. Stockholm Stad har haft en
motsvarande beslutsprocess under manga ar och dar lyfts inte tidsaspekten som ett
problem av verksamheterna utan blir en given planeringsforutséttning for projektens
tidplaner och organisering.

Forvaltningarna lyfte dven fragan om att den foreslagna monetira nivan for beslut i
kommunstyrelse och kommunfullméktige ar for lagt satt i forhallande till de senaste arens
prisutveckling och projektens omfattning och komplexitet. Stadsledningskontoret
konstaterar att foreslagna nivéer for genomforandebeslut for lokalinvesteringar och
inhyrning ligger betydligt hogre i jimforelse med 6vriga storstéder.
Stadsledningskontorets stillningstagande baseras bland annat pé att en niva om cirka 250
mnkr 6ver tid har blivit ett riktvirde for stadens investerande ndmnder i bedomningen om
ett projekt eller program &r av principiell beskaffenhet eller storre vikt.

Darutover kommer staden fran en tradition av decentralisering dir nimnderna forvéntas
hantera 16pande investeringsbehov utifran beslutade investeringsramar och dvrig
styrning. Stadsledningskontoret bedomer att foreslagna monetéra nivaer ar vél avvéigda i
forhéllande till vilka typer av projekt som berdrs av den forvéntade utgiftsnivan. Grénsen
innebdr i stort att exempelvis det 16pande behovet av forskolor eller bostad med sérskilt
service normalt inte kréver beslut i kommunfullméktige medan i princip alla storre
byggprojekt som grundskolor och eventuella gymnasier eller vird och omsorgsboenden
for dldre behover hanteras pd kommunfullmiktigeniva. En styrning med ldgre monetira
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beslutsnivaer maste vdgas mot den administrativa belastningen det skulle innebara i
forhallande till den styrning som efterstrévas.

Flertalet forvaltningar har lyft frigan om vem som tar beslut om
stadsfastighetsforvaltningen och verksamhetsforvaltningarna inte kommer dverens.
Skulle en dylik situation intréffa ér det stadsledningskontorets bedomning att fragan ska
lyftas i linjen till respektive berérd ndmnd. Ndmnderna fér sedan utifrén respektive
uppdrag fora dialog kring hur den uppkomna situationen ska hanteras.

Flertalet forvaltningar pekar pa att foreslagen riktlinje inte hanterar den effekt som
framfor allt inriktningen for att dga eller hyra kan innebéra for stadens
exploateringsekonomi redan i tidiga skeden. Detta dd mark kan behova reserveras i en
detaljplan for framtida lokalbehov men dér behov av byggnation uppstér senare 4n nir
den initiala bebyggelsen etableras. Det kan innebéra ligre forsiljningsinkomster eller
uteblivna intékter fran upplatelser vilket kan paverka bedémningarna kring
exploateringsekonomin. Det kan &ven innebéra att obebyggda savél som befintliga
fastigheter och markomraden behdver forvaltas tillfalligt i avvaktan pé framtida
byggnation. Stadsledningskontoret delar bedomningen att denna riktlinje stéller krav och
paverkar bade stéllningstaganden och ekonomiska effekter i tidiga skeden.
Stadsledningskontoret menar dock att ovanstdende redan regleras genom andra befintliga
styrdokument och inte minst inom ramen for antagna reglementen for de nya ndmnderna
inom stadsutvecklingsomradet. Det géller sé vil ansvaret for den strategiska
markforsorjningen och ansvaret for att sdkerstilla mark for kommunal service som
forvaltningsansvaret for byggnader och mark i avvaktan pé framtida anvindning.

Kommunstyrelsens nuvarande ansvar i stadens lokalforsorjningsprocess speglar en
ansvars- och uppdragsfordelning som bygger pa stadens organisation s som den sag ut
innan 2018. Syftet med foreslagen riktlinje &r att anpassa ansvar och beslutsnivéer utefter
de organisationsforandringar som har skett 1 staden sedan dess och som ér beslutade
genom en ny organisation for stadsutveckling. Genom foreliggande forslag till riktlinje
foreslas att kommunstyrelsens operativa uppdrag att sékerstélla stadens lokalférsorjning
genom bestéllning av forstudier fran lokalnimnden ska 6verga till den nya
stadsfastighetsnimnden. Parallellt med den foreslagna ansvarsforflyttningen foreslas att
fyra grunder fér kommuncentrala beslut infors. Stadsledningskontorets bedomning ar att
foreslagen riktlinje starker kommunfullmiktiges och kommunstyrelsens styrning gillande
investering i- och inhyrning av kommunala verksamhetslokaler. Forslaget ligger ocksé i
linje med det uppdrag som stadsledningskontoret har géllande utveckling och
framtagande av principer for stadens investeringsstyrning vilket omfattar stérre projekt
och satsningar.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Forord

Statistiska centralbyrans (SCB) befolkningsframskrivningar visar pa om-
fattande prognosticerade demografiska fordndringar med ett vixande antal
barn och unga samt éldre dldre personer (85 ar+). Befolkningsférandringarna
medf6r krav pA kommunerna att anpassa sitt utbud av kommunal service.
Parallellt med behovet av investeringar for olika nya verksamhetslokaler, har
kommunerna behov av att gora reinvesteringar i sina befintliga dldre verk-
samhetslokaler. Senast motsvarande stora forandring skedde géllande kom-
munala verksamhetslokaler var under 1960- till 1980-talen.

Skriften Aga eller hyra verksamhetslokaler tar upp olika aspekter och
mdjligheter for kommuner att ta stillning till infér beslut om vilken mix av
finansieringsstrategier som ska anvéndas for att méta behovet av verksam-
hetslokaler. Under arbetet med skriften har savil kommuner som externa
samhéllsfastighetsforetag kontaktats, for att ge en bred bild av alternativ och
faktorer att ta i beaktande.

Projektet har finansierats av Sveriges Kommuner och Regioners FoU-fond
for kommunernas fastighetsfragor. Skriften ar férfattad av Henrik Berggren
(uppdragsledare) (nu i Taby kommun), Patrik Texell, Martin Halldén, Fredrik
Jehrén, Per-Erik Waller och Hans Nystrom fran Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB (PwC). Utredarna och skribenterna fran PwC har bred erfarenhet
av kommunala fastighetsinvesteringar.

Styrgruppen for projektet har bistatt med kvalitativ vagledning for pro-
jektet och kunskapsunderlag till skribenternas arbete. Styrgruppen har be-
statt av Susanne Dingle, Stockholms stad, Jessica Aoun, Osterakers kommun,
Sara Herrdng, Jarfilla kommun, J an-Ake Troedsson, Malmo stad, Madeleine
Bergstrom, Link6pings kommun, Robert Johansen, AB Sval6vsbostéder,
Hans Nystrom, Huddinge kommun (tidigare PwC), samt Fredrik Holmstrom,
SKR:s avdelning for ekonomi och styrning. Mattias Bokenblom och Bjérn
Soderlundh, Kommuninvest, har bidragit med viardefulla kommentarer och
kompletteringar till skriften. Helén Ortegren i SKR:s fastighetsgrupp har varit
projektledare, medférfattare och redaktor.

Tack till alla som har varit involverade i arbetet med skriften!

Stockholm i november 2019

Gunilla Glasare Peter Haglund Annika Wallenskog
Avdelningschef Sektionschef Chefsekonom och avdelningschef

Avdelningen for tillvixt och samhllsbyggnad ~ Avdelningen for ekonomi
och styrning

Sveriges Kommuner och Regioner
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KAPITEL

Inledning

Maénga kommuner har ett stort investeringsbehov. Investeringsbehovet kan
omfatta infrastruktur, bl.a. IT samt vatten och avlopp, men tyngdpunkten ligger
pa behov av nyinvesteringar och reinvesteringar i verksamhetslokaler och bo-
stider. Med stora investeringsbehov kommer ett antal viktiga fragestéllningar.
Den forsta fragestéllningen handlar om sjélva investeringsprocessen, hur olika
forslag bereds och prioriteras. Ett viktigt verktyg blir lokalforsoérjningsplanen.

En annan viktig fraga &r hur kommunens olika investeringar finansieras.
Det normala &r att investeringar ticks genom avskrivningar och det positiva
resultatet, det vill siga sjélvfinansiering. Sjédlvfinansieringsgraden har under
det senaste decenniet varit hog. Med de 6kade investeringarna framéver, kan
sjalvfinansieringsgraden férvéntas sjunka. En annan effekt av investeringar
ar 6kade avskrivningar och finansiella kostnader som paverkar resultatet un-
der lang tid.

Utifran resonemanget ovan finns det en tredje viktig fragestillning och det
handlar om att anvinda verksamhetslokaler som finansieringskilla. Att
sdlja verksamhetslokaler och sedan hyra tillbaka dem pa langa kontrakt ar
inte nagon ny foéreteelse.

Lokalkostnader ir, efter personalkostnader, vanligtvis den storsta kostnaden
i kommunens budget. For skattefinansierade verksamheter i kommunal regi
ir det kommunledningens uppgift att tillse att det finns rétt méngd lokaler,
med ritt funktion och kvalitet, beldgna i ratt lage och kostnadseffektivt under
savil kort som lang sikt. Kommunens arbete med den langsiktiga strategiska
lokalforsorjningen ar darfor visentlig for att uppna optimal lokallésning.

Det kan konstateras att det finns skillnader mellan forutsiattningarna for
skattefinansierade verksamhetslokaler och marknaden f6r kommersiella
lokaler. Att méita nyttan av kommunens lokalforsorjning med beaktande av
kvaliteten i verksamheterna dr komplicerat.
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Kapitel 1. Inledning

I den offentliga miljon ska fastighetskapitalet generera nytta for medborgarna
eller servicepotential medan det i den privata miljon ar nyttan fér hyresgis-
terna som ska generera avkastning pa fastighetskapitalet.

For kommunen &r det geografiska verksamhetsomradet tydligt avgrinsat.
Lokaler som anvinds av kommunens kidrnverksamheter ar till stora delar
utformade och anpassade for speciella indamal, exempelvis skolor, idrotts-
anldggningar och lokaler for kulturindamal.

De kommersiella fastighetsigarna drivs av vinstintresse och har stor flexi-
bilitet att vilja att viixa eller minska i olika geografiska marknader, fastighets-
typer och kan anpassa affarsmodeller efter marknadsforutsiattningarna.
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TABELL 1. Strukturella forutsattningar for fastighetsverksamhet

Lokaler for skattefinansierade verksamheter = Kommersiella lokaler

- Politisk miljo - Tydligare agarroll

- Nytta ur ett helhetsperspektiv - Vinst

- Offentliga tjanster - Mangfald av branscher

- Speciell anvandning - Highest-and-best use

- Begrédnsade resurser - Marknadens betalningsvilja

Skattefinansierade verksamhetslokaler har under senare ar blivit ett nytt
fastighetsslag pa investerarmarknaden och brukar benimnas som samhélls-
fastigheter.

Syftet med denna skrift ir att identifiera och analysera olika typer av finan-
sieringsformer samt att resonera kring hur de framtida investeringarna kan
finansieras. Syftet dr dven att ta fram generella och strategiska rad.

Offentlig Privat Samverkan &r inte en vanlig upphandlingsform, och bendmns
ibland olika, OPS, Offentlig Privat Samverkan, eller PPP, Public Privat Part-
nership eller OPP, Offentligt Privat Partnerskap. Det kan noteras att OPS &nnu
inte dr undantagen upphandlingslagstiftningen, utan bade lagen om offentlig
upphandling, LOU, och lagen om forsérjningssektorerna, LUF, ska tilldimpas
som utgangspunkt. Davarande Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) (nu
med namnet Sveriges Kommuner och Regioner (SKR)) publicerade skriften
”Riskhantering vid offentlig privat samverkan, OPS” 2010. Vidare informa-
tion eller analys av Offentlig Privat Samverkan ingar inte i denna skrift.
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KAPITEL

Kommunkoncernernas
investeringar och finansiering

SKL konstaterar i ’Ekonomirapporten maj 2019” att kommunkoncernernas
sammantagna investeringsvolym har ékat under en ldngre tid. Investering-
arna i kommunkoncernerna kade fran 79 mdkr ar 2009 till 135 mdkr ar 2017
i 16pande priser (71 procent). En prognos for 2018-2021 som baseras pa en
bearbetning av uppgifter fran SCB, Kommuninvest och SKL:s enkiit till kom-
muner avseende bolagen, indikerar att investeringarna 6kade med 18 mdkr
2018. Det dr en 6kning med 13 procent jimfért med aret innan.

DIAGRAM 1. Kommunkoncernernas investeringar 2009-2017, bedémning 2018-2021
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Kélla: Ekonomirapporten maj 2019, Sveriges kommuner och Landsting (baserad pa kéllorna Kommuninvest, Statistiska centralbyran
och Sveriges Kommuner och Landsting).
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Kapitel 2. Kommunkoncernernas investeringar och finansiering

I1”Den kommunala laneskulden 2019” beskriver Kommuninvest att 31 procent
avkommunernas investeringar har avsett fastigheter, vilket huvudsakligen om-
fattar service- och verksamhetslokaler sasom dldreboenden, férskolor och
skolor samt idrotts- och badanldggningar, och 24 procent har avsett bostidder
under aren 2007-2018.

DIAGRAM 2. Férdelning av kommunkoncernernas investeringar 2007-2018
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19%

24%

M Fastigheter W Infrastruktur W Energi

Bostader Vatten och avlopp Ovrigt

Killa: Den kommunala l&neskulden 2019, Kommuninvest.

I ”Ekonomirapporten maj 2019” beskriver SKL att kommunkoncernernas
laneskuld fortsitter att 6ka. Kommunkoncernernas ackumulerade laneskuld
beror pa att investeringar, huvudsakligen i kommunala bolag, till stor del har
finansierats med extern upplaning.

Vid utgangen av 2017 var laneskulden 546 mdkr i kommunkoncernerna,
en 6kning med drygt 4 procent jimfort med aret innan. Sedan 2012 har lane-
skulden 6kat med niistan 32 procent. I takt med att tidigare upplaning med
hogre rinta ersitts med 1an till ligre rinta fortsitter genomsnittsriantan fér
kommunernas laneskuld att pressas nedat.
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I nedanstaende diagram framgar kommunkoncernernas laneskuld, dir aren
2018-2020 ir en bedémning som baseras pa enkétsvar fran kommuner. Den
visar att laneskulden 6kade med 8 procent ar 2018 och att den kommer att 6ka
med 10 procent per ar 2019 och 2020.

DIAGRAM 3. Kommunkoncernernas laneskuld
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Kalla: Ekonomirapporten maj 2019, Sveriges Kommuner och Landsting.
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Kapitel 2. Kommunkoncernernas investeringar och finansiering

Endast en mindre del av investeringarna har finansierats via forsiljningar
av tillgangar. For den enskilda kommunen kan det dock uppga till betydande
belopp. Kommuninvest har i sin rapport ”Forséiljning av kommunala anlégg-
ningstillgangar 2013-2016” undersokt féreteelsen ytterligare.

Mellan 2013 och 2016 uppgick forsiljningarna av anldggningstillgangar till
drygt 50 mdkr i Sverige. Cirka hilften av férsdljningsinkomsterna stod for-
sdljningen av bostadsfastigheter for. Forsiljningen av kommunala bostads-
bolags fastigheter har dock skett i en begrinsad utstrackning och beréknas till
cirka 30 000 bostéder under perioden, vilket motsvarar 4 procent av det totala
bestandet i de kommunala bostadsbolagen. De totala forsiljningsbeloppen
minskade bade 2014 och 2015 med 6 respektive 7 procent, men 6kade sedan
2016 med 36 procent fran foregaende ar.
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Irapporten har Kommuninvest sammanstillt en rad olika motiv till varfér en

kommun viljer att silja bostdder. De motiv som framhalls dr f6ljande:

+ Forsiljningen frigor kapital, som kan anvindas till att genomféra
prioriterade investeringar inom kommunkoncernen, utan att 6ka
koncernens skulder.

* I orter med vixande befolkning skapar férsiljningarna mojlighet
for fler bostadsforetag att etablera sig, vilket ocksa kan medverka till
nyproduktion av bostider pa orten.

* Invénarnaikommunen borihogre grad ges mojlighet att diga
sin egen bostad.

* Det ir fordelaktigt med ett mer blandat bestand av hyresritter
och bostadsritter.

» For det fastighetsdgande bolaget ar skilen till en forsiljning ofta att
frigora kapital, for att kunna producera nya bostéder i syfte att mota
en okad efterfragan.
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KAPITEL

Kommunernas utmaningar

Sveriges befolkning 6kade med 125 000 personer under 2017. Det &r en his-
toriskt hog 6kningstakt. Enligt Statistiska centralbyrans (SCB) befolknings-
prognos kommer Sveriges befolkning uppga till 11,3 miljoner invénare 2035.
Okningen beriiknas bli som snabbast under borjan av perioden pa grund av
stor inflyttning fran andra lander.

DIAGRAM 4. Sveriges folkmangd 2000-2017 samt prognos fram till 2035

Antal personer ® Folkméngd  — Procentuell férandring
12 000 000 1,50 %
10 000 000 1,25 %
8 000 000 1,00 %
6 000 000 0,75 %
4000 000 0,50 %
2000000 0,25 %
0 0,00 %

Kélla: Statistiska centralbyrén (SCB).
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Kapitel 3. Kommunernas utmaningar

Efterfragan pa kommunernas tjdnster beh6éver nédvindigtvis inte 6ka eller
minska i samma takt som antalet invanare foridndras totalt. Alla invanare
efterfragar inte alla delar av kommunernas tjansteutbud.

DIAGRAM 5. Férandring i olika aldersgrupper

Antal personer ® 2000-2017 ® 2018-2035

450 000

360 000

270 000

180 000

90 000

1-5 ar 6-18 ar 65-79 ar 80+ ar

Kélla: Statistiska centralbyran (SCB).

Efterfragan pa verksamhetslokaler beror framfor allt pa utvecklingen for de
specifika aldersgrupper, som verksamheterna vinder sig till och av statliga
reformer eller samhillsférdndringar, vilka paverkar malgruppernas efter-
fragan. Sedan 2000 ir det framforallt barn i férskolealdern och de yngre dldre
invanarna som har 6kat i antal.

Fram till ar 2035 prognostiseras skoleleverna 6ka med knappt 300 000
personer. De ildre 6ver 80 ar férviintas 6ka med 350 000 personer. Ovriga
grupper bedéms ocksa 6ka, men i ligre utstrickning.
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Kommunernas verksamhetslokaler

Den kommunala sektorn byggdes ut kraftigt under 1960- och 1970-talen.
Den kommunala konsumtionen, som andel av bruttonationalprodukten
(BNP), 6kade fran knappt 8 procent till knappt 20 procent. Sedan bérjan pa
1980-talet har andelen legat stabilt med mindre variationer mellan &ren. Den
kommunala konsumtionen definieras som samtliga utgifter for bade drift och
investering,.

DIAGRAM 6. Kommunal konsumtion som andel av BNP
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Kélla: Statistiska centralbyran (SCB).
Sparen av de expansiva aren syns i kommunernas fastighetsbestand. Femtio
procent av verksamhetslokalerna 4r uppférda under perioden 1960-1980.

Manga av dessa lokaler &r slitna och i stort behov av renovering. I vissa fall 4r
lokalerna i sa daligt skick, att det enda alternativet &r rivning.
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Kapitel 3. Kommunernas utmaningar

DIAGRAM 7. Kommunernas lokalbestand efter byggnadsar, antal verksamhetslokaler
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Kalla: Boverkets energideklarationsregister.

Behov av investeringar

De kommunala verksamheternas behov avlokaler foréindras 6ver tid. Ibland
handlar det om att undvika kostnader fér outnyttjade lokaler. I andra fall
handlar det om att minimera risken for att std utan nédviandiga lokaler nir de
behovs. Darfor dr det angeléget att stindigt behovsanpassa kommunens utbud
av lokaler. Detta forutsitter en strategisk lokalresursplanering. Resultatet av
lokalresursplaneringen kan innebéra investeringar av skiftande storlek.

Investeringsbehovet i verksamhetslokaler blir saledes en viktig del i kom-
munens budget- och planeringsarbete. Dels i form av investeringsutgifter
och dirmed finansierings- och likviditetsfragor; dels i form av tillkommande
drifts- och kapitalkostnader.

Utmaningen for den strategiska lokalresursplaneringen ar att matcha den
framtida demografiska utmaningen med dndamalsenliga lokaler.

Bara under perioden 2019-2022 har Sveriges Kommuner och Regioner
i ”Ekonomirapporten maj 2019”7, baserat pa enkétsvar fran kommunerna,
beridknat att det finns behov av cirka 730 férskolor, 390 grundskolor, 35
gymnasieskolor, 150 dldreboenden och 370 gruppboenden.
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Sveriges befolkning berdknas 6ka fran 10 230 200 invanare 2018 till 12 750
300 invanare 2070. Kommuner beh6ver 16pande planera for demografiska
variationer som kan vara stora inom kommunerna mellan olika geografiska
kommundelar nir det giller minskat och 6kat behov av kommunal service ar
for ar.
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KAPITEL

Lokalférsorjning

Lokalférsorjningsplanering

Lokalf6érsorjningsplanering édr en arbetsprocess for kommuner att skaffa sig
en strategisk 6verblick 6ver tillgang till och behov av verksamhetslokaler.
Arbetet kan l4ggas upp i fyra steg:

* Nulédgesbeskrivning dir information sammanstills om lokalernas kapacitet,
kostnader, teknisk status, hur vil lokalerna fungerar fér verksamheten
och de férindringar som héller pa att genomforas.

* Behovsbeddmning av det férviintade lokalbehovet pa kort och lang sikt.

* Framtagande av lokalforsérjningsplanen dir informationen, som tagits
fram i fas 1 och 2 ovan, analyseras for att se hur kommunens lokalbestand
behover anpassas och utvecklas, for att méta det forvintade behovet.
Detta utmynnar i en lokalférsérjningsplan, som innehaller olika férslag
pa anpassningar av lokalbesténdet.

* Uppfo6ljning av hur arbetet med lokalresursplanering har fungerat.

Arbetet med lokalresursplanering foreslas bedrivas kontinuerligt, sa att lokal-
forsorjningsplanen ocksa uppdateras kontinuerligt. I arbetet behver ocksa
flera olika forvaltningar och verksamheter engageras for att fanga behoven
samt for att arbetet och dirmed lokalférsorjningsplanen ska forankras pa ett
bra sétt. Hur arbetet ska organiseras avgors lokalt. I den mindre kommunen
ar det enklare att fa grepp om aktuell status och kommande behov avseende
lokaler, medan i den stérre kommunen innebir detta ett betydligt mer omfat-
tande arbete.

Lokalférsorjningsplanen bor kompletteras med en politiskt forankrad
policy rorande vilken strategi kommunen ska ha betrédffande lokaler. Det
géller bland annat vilka lokaler, som &r av strategisk betydelse och darfor ska
dgas och vilka typer av lokaler som med férdel kan férhyras. Har bor saledes
motiven for dgande respektive forhyrning framga.
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Kapitel 4. Lokalférsorjning

Aga eller hyra - nagra principiella utgdngspunkter

De mest visentliga skillnaderna mellan att kommuner direkt dger eller hyr
verksamhetslokaler &r kopplade till flexibilitet och kontroll. I de fall kom-
muner viljer att hyra av egna fastighetsbolag bibehalls flexibiliteten i kom-
munkoncernen, men det tillkommer skillnader i redovisningsregler da det
bland annat &r olika regler for nedskrivningsprévning. Avskrivningsreglerna
ar dock samma for kommuner och bolag (se vidare kapitel 8).

Vid 6verforing av kommunéigda verksamhetslokaler till eget bolag ar syftet
vanligtvis att uppna en férbittrad styrning. Férdelarna som forvintas upp-
nas efter en bolagisering behover dock vigas mot till exempel transaktions-
kostnader och skattekonsekvenser.

TABELL 2. Aga eller hyra - principiella utgdngspunkter

Eget dgande Externt dgande
Flexibilitet Full radighet Val av servicegrad
Utveckling vid behov Tidsbestamt atagande
Kapital frigors
Risk Ranterisk Beroende av extern part
Restvardesrisk Atagande oavsett behov

Exponering mot marknadshyresutveckling
Vinstmarginal till extern part

Vid forsaljning av befintliga verksamhetslokaler kan vissa risker, exempelvis
ranterisk, 6verforas till en extern part. En kopare kommer dock att beakta
denna risk i hyresnivan och hyresutvecklingen under kontraktstiden samt i
prisnivan vid forvirvet av fastigheten. Externa forhyrningar mojliggor varie-
rande servicegrad, som kan anpassas beroende pa omstindigheterna.
Beroendet av en finansiellt stark extern motpart ir viktigt av flera skil, ex-
empelvis om lokalerna behover utvecklas under hyrestiden. Det gar dock inte
att sikerstilla att koparen over tid kvarstar som fastighetséigare. Argumentet
att kapital frigors vid en forsiljning, maste givetvis prévas mot férutsittningen
att lana motsvarade belopp. Kostnaden for lanefinansiering maste jaimféras
med hyreskostnaden. Se berikningsexempel under avsnittet “Rikneexempel”.
Att franhinda sig kontrollen 6ver langsiktigt strategiska ligen kan kompli-
cera kommunens forhandlingsposition i de fall verksamheterna ska bedri-
vas dven efter den inledande hyresperioden. Fordelen med ett tidsbestamt

24 Aga eller hyra verksamhetslokaler



atagande kan dirmed bli en nackdel. Kommunens férhandlingsposition ar
bland annat beroende av vilka alternativ som finns for verksamheterna vid
omforhandlingstidpunkten. Kommunens forhandlingsstyrka beror till en del
av hur vil anvindningen ar preciserad i gidllande detaljplan. Kommunen kan
ocksa 6verviga att upplata verksamhetslokalerna med tomtritt for att ytterli-
gare stirka skyddet for den speciella anvindningen via tomtréttsavtal.

Det dr sammantaget viktigt att analysera vilket mervéirde en extern part
tillfér som kan balansera vinstmarginalen vid forsiljning av befintliga verk-
samhetslokaler. De fordelar som pa kort sikt kan uppnés vid en extern for-
sdljning av befintliga verksamhetslokaler, kan pa lang sikt behéva viigas mot
hogre kostnader i framtiden.

Vid behov av nya lokaler f6r kommunal verksamhet, kan kommunen kon-
kurrensutsétta produktion i egen regi mot marknaden i 6vrigt. Genom sam-
verkan med externa parter kan kommunen fa tillgang till fler alternativa l4-
gen utover det egna fastighetsinnehavet. En mojlighet &r att byggnader, som
inte lingre efterfragas for ursprungligt indamal, eventuellt kan konverteras
till verksamhetslokaler. Kommunens mdojligheter till resurseffektiv lokal-
forsorjning i samverkan med externa parter kan saledes utvirderas vid alla
nya projekt.

Oavsett vilken strategi kommunen viljer for &gande av verksamhetslokaler
for de egna verksamheterna, ir det viktigt med en vél utvecklad och funge-
rande langsiktigt strategisk lokalférsérjningsplanering. Det bor ocksa under-
strykas att det kan finnas motiv for det ena eller det andra alternativet som
inte 4r métbara. Det 4r motiv som exempelvis flexibilitet, ridighet men ocksa
motiv av principiell eller ideologiska art, som exempelvis att kommunen helt
enkelt inte ska &ga lokaler i ndgon storre omfattning utan dessa ska hyras fran
marknaden.

Lagen om offentlig upphandling och hyresundantaget

Kommunen har behov av tydliga rutiner och processer vid inhyrning av ex-
ternt 4gda verksamhetslokaler. En beddmning behéver goras vid varje enskilt
tillfdlle om hur lagen om offentlig upphandling (LOU) ska tilldimpas fér inhyr-
ningsavtalet. Géller hyresutantaget i LOU for inhyrningsavtalet eller behover
inhyrningen av verksamhetslokalen upphandlas?

SKR publicerade viigledningen "Géller LOU vid hyra avlokal?” 2019 som stod
infor kommuners och regioners inhyrning av externt 4gda verksamhetslokaler.
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Kapitel 4. Lokalférsorjning

Finansieringsl6sningar vid nyinvestering

Givet att kommunen i sin lokalférsorjningsplan har kommit fram till att det
finns ett lokalbehov, blir niista fraga hur denna investering ska finansieras.
Nedan redovisas fyra olika alternativ.

A. Eget dgande

I detta alternativ viljer kommunen att ta upp objektet i sin investeringsbudget
bland 6vriga investeringar i infrastruktur och anldggningar. Hir kan kommunen
tvingas gora en prioritering bland objekten kopplat till eventuella finansiella
mal avseende maximal investeringsniva.

Sjdlvfinansiering

Investeringsnivan understiger arets resultat och avskrivningar. Avskrivnings-
kostnaderna paverkar inte likviditeten, vilket innebir att detta utrymme till-
sammans med resultatet kan anvindas for att finansiera investeringar. Detta
innebér att investeringen sjilvfinansieras.

Lanefinansiering

Investeringsnivan Gverstiger arets resultat och avskrivningar. Det normala
ar att kommunen ser investeringsutgifterna sammantaget och inte att enskilda
objekt kriver lanefinansiering och andra inte. Vissa kommuner har dock
finansiella mal, som endast tillater lanefinansiering for avgiftsfinansierad
verksamhet och eventuellt ocksa for storre investeringar av strategisk bety-
delse. Dessa provas och bedoms i sa fall individuellt.

Férsdljning

Som ett alternativ eller ett komplement till lanefinansiering, kan ocksa for-
sdljning av tillgangar bli aktuellt. Det handlar om bade finansiella tillgangar
(aktier, placeringar etcetera) och anlidggningstillgangar (mark, verksamhets-
lokaler). Forsiljning utgoér inte ndgon betydande andel av den totala finan-
sieringen for genomsnittskommunen, men fér en enskild kommun kan dock
forséljningar ha stor betydelse.

TABELL 3. For- och nackdelar med eget dgande (+/-)

+ -

Full radighet och kontroll 6ver tillgangen. Ansvar for framtida underhall och behov av
specialistkompetens.

Kommunens férdelaktiga finansieringsvillkor ~ Ansvar for investeringsprocessen och styrningen
och kommunens sjalvkostnad. av denna samt framtida driftkostnader.

Eventuell vardedkning tillfaller kommunen. Ranterisk.
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B. Inhyrning av verksamhetslokaler dir en extern part svarar for investeringen

I detta alternativ dr det en extern part som bygger verksamhetslokalen och
ansvarar for forvaltningen avdenna. Kommunen tecknar ett langt hyreskontrakt
och bedriver verksamheten i egen regi i den hyrda lokalen.

TABELL 4. F6r- och nackdelar med att en extern part svarar for investeringen (+/-)

+ -

Kan innebéra att kommunen inte behéver ~ Kommunens férdelaktiga finansieringsvillkor
ta ansvar for framtida underhall och behov nyttjas inte. Vinstmarginal till extern part.
av specialistkompetens. Beror pa hur

avtalets villkor &r tecknade.

Villkoren ar kanda och kostnaderna ar De direkta finansiella kostnaderna &r ofta hogre
forutsagbara enligt avtalet. En koppling till  vid férhyrning &n vid agande, varfor vinsterna
index kan dock innebéra en viss osdkerhet. maste kunna inhdmtas pa andra omraden.

Flexibilitet vid kortsiktiga lokalbehov, Beroende av extern part. Kommunens handlings-
exempelvis vid tillfélliga demografiska alternativ och flexibilitet minskar vid langa avtal.
svangningar.

Kommunen kan fa ta del av nyttan av
en extern samhallsfastighetsagares
erfarenheter.

C. Extern part svarar for savil investering som drift av verksamhet

I detta alternativ svarar den externa parten for savil investeringen i lokalen
som fastighetsforvaltningen och driften av verksamheten i lokalen. Verksam-
heten finansieras av kommunen via ersittning enligt ett entreprenadavtal
eller genom skolpeng till friskola eller genom valfrihetssystemet (lagen om
valfrihetssystem, LOV).

TABELL 5. F6r- och nackdelar med att en extern part svarar f6r savél investeringen som fastighets-
forvaltning som drift av verksamheten i lokalerna (+/-)

+ -

Kommunen behover inte ta ansvar for Kommunens férdelaktiga finansieringsvillkor
framtida underhall och behov av specialist- nyttjas inte. Vinstmarginal till extern part.
kompetens.

Kommunens kostnader motsvarar beslutad Ingen radighet och kontroll 6ver tillgangen.

niva i ersattningssystemen eller ersattning i
entreprenadavtal. En koppling till index i ett
avtal kan dock innebéra en viss osakerhet.

Ingen paverkan pa balansrékningen och rante- Beroende av extern part for lokalférsoriningen.
risken dverférd pa extern part.

Eventuell vardeokning tillfaller bolaget.
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Kapitel 4. Lokalférsorjning

Finansieringslosningar avseende befintliga lokaler

D. Forsaljning av befintliga verksamhetslokaler

Kommunen gér bedémningen att de sjilva inte ska dga de aktuella verksamhets-
lokalerna. I detta alternativ séljer kommunen ut en eller flera verksamhetslokaler
till en extern part. Kommunen tecknar ett hyresavtal avseende lokalen med
koparen och bedriver sedan verksamhet i lokalen i egen regi. Detta kallas Sale
and lease back. Kommunen kan givetvis ocksa upplata lokalen for verksamhet
i extern regi, men star fér hyreskontraktet.

TABELL 6. For- och nackdelar med en forséljning av verksamhetslokaler (+/-)

+ -

Kan innebéra att kommunen inte behéver  De direkta finansiella kostnaderna &r ofta hogre
ta ansvar for framtida underhall och inte vid férhyrning an vid dgande varfor vinsterna

har behov av viss specialistkompetens. maste kunna inhdmtas pa andra omraden.
Beror pa hur avtalets villkor &r tecknade. Vinstmarginal till extern part.
Villkoren ar kanda och kostnaderna ar Beroende av extern part. Kommunens handlings-

férutsagbara enligt avtalet. En koppling till  alternativ och flexibilitet minskar vid langa avtal.
index kan dock innebéra en viss osakerhet.

Flexibilitet vid kortsiktiga lokalbehov
exempelvis vid tillfalliga demografiska
svangningar.

Frigérande av kapital.

Rakneexempel

Nedan foljer tva rikneexempel i syfte att som ett diskussionsunderlag jam-
fora de direkta finansiella konsekvenserna av att dga alternativt hyra verk-
samhetslokaler av en privat hyresvird.

Rikneexemplen och kalkylerna utgar fran férutsittningen att det finns
ett langsiktigt behov av aktuella lokaler. Vid kortsiktiga behov, exempelvis
beroende pa tillfilliga demografiska svingningar blir det finansiella utfallet
givetvis annorlunda och hyresalternativet blir mer fordelaktigt. Exemplen ar
schabloniserade.

I rikneexemplen som foljer tas inte hdnsyn till de kalkylerade restvirdena
for skollokalerna respektive det sirskilda boendet for éldre.

Grundskola

Exemplet bygger pa antaganden som baserats pa information om projekt-
kostnader for nyproduktion av skolor i ett antal kommuner samt marknads-
data for hyresnivier. Aven finansiella antaganden sasom inflations-, amorte-
rings- och avskrivningstakt, rinteniva och belaningsgrad redovisas nedan.
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TABELL 7. Antaganden rakneexempel skollokaler*

Antaganden fér drift- och underhallskostnader kr/kvm
Vidarefakturerade mediakostnader 140
Avfallshantering 20
Vidarefakturerbara l6pande kostnader 15
Delsumma vidarefakturerbara kostnader benamnda som

"Hyrestillagg" nedan for Alternativ 1a och 1b Hyra 175
Administration (ingar i "Hyra" i Alternativ 1a och 1b Hyra) 20
Ovriga fastighetskostnader (ingar i "Hyra" i Alternativ 1a och 1b Hyra) 10
Avséttning for inre och yttre underhall (ingar i "Hyra" i Alternativ 1a och 1b Hyra) 100
Totalsumma kostnader (Hela drift- och undlc_-zrhéllskostnaden

ingar i "Drift och Underhall" i Alternativ 2 Aga) 305

Kalkylantaganden

Arlig hyresokning av beddmd marknadshyra
Arlig héjning av Drift och Underhéll

Antal platser

Yta per barn

Total yta

Kostnad per plats

Total investeringskostnad

Bedémd hyresniva

Hyrestillagg (vidarefaktureringsbara kostnader)

Finansiella antaganden

Inflation

Avkastningskrav (i rakneexemplet dar kommunen &ger skollokalerna)
Belaningsgrad

Rénta

Avskrivning

Amortering

*kvadratmeter (kvm), kronor (kr), konsumentprisindex (KPI).

80 procent av KPI
100 procent av KPI
750

15 kvm

11 250 kvm

400 000 kr

300 000 000 kr
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175 kr/kvm

2 procent
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100 procent
4 procent
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3 procent
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Kapitel 4. Lokalférsorjning

Alternativ 1a.
Hyra av skollokaler av extern part, hogt avkastningskrav (7 procent)

I alternativ 1a antas kommunen hyra skollokaler fran extern part och dirmed
utgar hyra samt hyrestilligg for ratten att nyttja lokalerna. I exemplet antas
hyresnivan for verksamhetslokaler avsedda fér skolindamal uppga till 2 000
kr/kvm och ar vilket genererar ett negativt kassafléde om cirka 24,5 mnkr
under det forsta aret och drygt 26,1 mnkr under det femte aret. Efter 25 ar
uppgar summan av kassaflodet till 748,1 mnkr.

TABELL 8. Kassaflode hogt avkastningskrav (7 procent)

Alternativ Summa
la-Hyra 2019 2020 2021 2022 2023 25 ar
Hyra (22500 (22 860 (23 225 (23 597 (23974 (684 996
000) 000) 760) 372) 930) 534)
Hyrestillagg (1968 750) (2008 125) (2048 288) (2089 253) (2131038) (63 059
653)
Kassaflode (24 468 (24 868 (25274 (25 686 (26 105 (748 056
750) 125) 048) 625) 968) 186)
Avrundat (24 469 (24 868 (25 274 (25 687 (26 106 (748 054
000) 000) 000) 000) 000) 000)
Alternativ 1b.
Hyra av skollokaler av extern part, lagre avkastningskrav (4,6 procent) ger
lagre hyra

Om man i kalkylen justerar hyresnivan till 1 375 kr/kvm uppgar kassaflodet
till drygt 17,4 mnkr under det forsta aret. Vidare uppskattas kassaflodet upp-
ga till knappt 18,6 mnkr under det femte aret. Efter 25 ar uppgar summan av
kassaflodet till cirka 534 mnkr.

TABELL 9. Kassafléde lagt avkastningskrav (4,6 procent)

Alternativ Summa
1b - Hyra 2019 2020 2021 2022 2023 25 ar
Hyra (15 468 (15716 (15967 (16 223 (16 482 (470935
750) 250) 710) 193) 764) 117)
Hyrestillagg (1 968 (2008 (2 048 (2 089 (2131 (63 059
750) 125) 288) 253) 038) 653)
Kassaflode (17 437 (17 724 (18 015 (18 312 (18 613 (533994
500) 375) 998) 447) 803) 770)
Avrundat (17 438 (17 724 (18 016 (18 312 (18 614 (533994
000) 000) 000) 000) 000) 000)
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Alternativ 2.

Aga skollokaler med 2 procents inflation och 4 procents rinta

I alternativ 2 antas kommunen 4ga skollokalerna. Detta medfor att det istéllet
for en hyreskostnad uppkommer kostnader, amortering samt alternativkost-
naden for investerat eget kapital (om investeringen finansieras med bade lanat
och eget kapital samt att avkastningskrav pa eget kapital finns). I exemplet
antas hela kostnaden for investeringen upptas via lan. I exemplet i4r amorte-

ringen lika med avskrivning.

TABELL 10. Investering och finansiering vid dgande

Summa
2019 2020 2021 2022 2023 25 ar
Investering 300 000 000
Lan 300 000 000 291000 282270 273801 265587 144425
000 000 900 843 167
Amortering 9 000 000 8730 8 468 8214 7 967 159 907
000 100 057 635 588
Ranta 12 000 000 11 640 11 290 10 952 10 623 213 210
000 800 076 514 118
Avskrivning 9 000 000 8730 8 468 8214 7 967 159 907
000 100 057 635 588
TABELL 11. Kassaflode vid dgande
Summa
Alternativ 2 - Aga 2019 2020 2021 2022 2023 25 ar
Réntekostnad (12000 (11640 (11290 (10952 (10623 (213210
000) 000) 800) 076) 514) 118)
Drift och Underhall (3431 (3 486 (3541 (3598 (3 656 (104 461
250) 150) 928) 599) 177) 971)
Avkastningskrav pa - - - - - -
eget kapital
Amortering (9000 (8730 (8 468 (8214 (7 967 (159 907
000) 000) 100) 057) 635) 588)
Kassaflode (24431 (23856 (23300 (22764 (22247 (477579
250) 150) 828) 732) 326) 678)
Avrundat (24431 (23856 (23301 (22765 (22247 (477579
000) 000) 000) 000) 000) 000)
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Kapitel 4. Lokalférsérjning

Jamforelse av kassafléde vid nyanskaffning av en grundskola

I diagrammet nedan illustreras hur kassaflodet paverkas beroende pa om
kommunen véljer att dga eller hyra skollokalerna. I alternativ 1a — hyra med
hogt avkastningskrav pa 7 procent dkar kostnaderna ar for ar, vilket beror pa
antagandet om att hyran for lokalerna kommer 6ka med inflationen under
perioden. I alternativ 2 dga minskar ddremot kostnaderna ar for ar, vilket
framst beror pa att kommunen amorterar pa lanet och dirmed far minskade
kostnader.

DIAGRAM 8. Jamférelse av kassaflode for alternativen hyra med hdg avkastning respektive dga
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Inedan diagram illustreras kassaflodet vid ett ligre avkastningskrav (4,6 pro-
cent) och didrmed en ldgre hyra. Med den lidgre hyresnivan blir hyresalter-
nativet mer fordelaktigt #n dgandet pa kort sikt.

DIAGRAM 9. Jamfdrelse av kassafléde for alternativen hyra med lag avkastning respektive dga

Miljoner .
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Kapitel 4. Lokalférsérjning

Sarskilt boende for dldre

Exemplet bygger pa antaganden som baserats pa marknadsdata om projekt-
kostnader for nyproduktion av sérskilt boende for dldre samt marknadsdata
for hyresnivaer. Aven finansiella antaganden sasom inflations-, amorterings-
och avskrivningstakt, rinteniva och belaningsgrad redovisas nedan.

TABELL 12. Antaganden rékneexempel sarskilt boende for dldre

Antaganden fér drift- och underhallskostnader kr/kvm
Vidarefakturerade mediakostnader 140
Avfallshantering 20
Vidarefakturerbara |6pande kostnader 15
Delsumma vidarefakturerbara kostnader benamnda som

"Hyrestillagg" nedan for Alternativ 1a och 1b Hyra 175
Administration (ingar i "Hyra" i Alternativ 1a och 1b Hyra) 20
Ovriga fastighetskostnader (ingér i "Hyra" i Alternativ 1a och 1b Hyra) 10
Avséttning for inre och yttre underhall (ingar i "Hyra" i Alternativ 1a och 1b Hyra) 100
Totalsumma kostnader (Hela drift- och undfarhéllskostnaden

ingar i "Drift och Underhall" i Alternativ 2 Aga) 305

Kalkylantaganden

Arlig hyresokning av beddmd marknadshyra
Arlig hojning av Drift och Underhall
Byggkostnad

Total yta

Total investeringskostnad

Bedémd hyresniva

Hyrestillagg (vidarefaktureringsbara kostnader)

Finansiella antaganden
Inflation

Avkastningskrav (i rakneexemplet dar kommunen &ger det
sérskilda boendet for &ldre)

Belaningsgrad
Réanta
Avskrivning

Amortering

*kvadratmeter (kvm), kronor (kr), konsumentprisindex (KPI).
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Alternativ 1a.
Hyra av sarskilt boende for dldre av extern part (hogt avkastningskrav
6,2 procent)

I alternativ 1a antas kommunen hyra lokaler for sirskilt boende for dldre
fran extern part. I exemplet antas hyresnivan for det sirskilda boendet for
dldre uppga till 2 200 kr/kvm. Antaganden innebér ett negativt kassaflode
om 12,8 mnkr under det forsta aret och 13,7 mnkr under det femte aret. Ef-
ter 25 ar uppgar summan av kassaflodet till knappt 392 mnkr.

TABELL 13. Kassafl6de hdgt avkastningskrav (6,2 procent)

Alternativ 1la Summa

- Hyra 2019 2020 2021 2022 2023 25 ar

Hyra (11 880 (12 070 (12 263 (12 459 (12 658 (361 678
000) 080) 201) 413) 763) 170)

Hyrestillagg (945 (963 (983 (1002 (1022 (30268
000) 900) 178) 842) 898) 633)

Kassaflode (12 825 (13033 (13246 (13462 (13681 (391946
000) 980) 379) 254) 661) 803)

Avrundat (12 825 (13034 (13 246 (13 462 (13 682 (391 947
000) 000) 000) 000) 000) 000)

Alternativ 1b.

Hyra av sérskilt boende for dldre av extern part (lagre avkastningskrav
4.1 procent)

Vid en ldgre hyra om 1 515 kr/kvm uppgar kassaflédet till 9,1 mnkr under det
forsta aret och 9,7 mnkr under det femte aret. Efter 25 ar uppgéar det totala
kassaflodet till 209,4 mnkr.

TABELL 14. Kassafléde |agt avkastningskrav (4,1 procent)

Alternativ 1b Summa
- Hyra 2019 2020 2021 2022 2023 25 ar
Hyra (8 (8 (8 (8 (8 (260

181 000) 311896) 445 410) 581594) 720502) 127 630)
Hyrestillagg (945000) (963900) (983178) (1 a (30 268 633)

002 842) 022 898)

Kassafléde © (€] © (€] (€ (290

126 000) 275796) 428588) 584 436) 743 400) 396 236)
Avrundat © © © © (€] (290

126000)  276000)  429000) 584000) 743000)  396000)
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Kapitel 4. Lokalférsérjning

Alternativ 2.

Aga ett sarskilt boende for dldre med 2 procents inflation och 4 procents rinta

I alternativ 2 antas kommunen #ga lokalerna for det sirskilda boendet for
dldre. Detta medfor att det istéllet for en hyreskostnad uppkommer kostnader,
amortering samt alternativkostnaden for investerat eget kapital (om investe-
ringen finansieras med bade lanat och eget kapital samt att avkastningskrav
paeget kapital finns). I exemplet antas hela kostnaden for investeringen upp-
tas via lan. I exemplet dr amorteringen lika med avskrivning.

TABELL 15. Investering och finansiering vid dgande

2019 2020 2021 2022 2023 Summa 25 ar
Investering 180 000
000
Lan 180 000 174 600 169 362 164 281 159 352 86 655100
000 000 000 140 706
Amortering 5400000 5238000 5080860 4928434 4780581 95944553
Ranta 7200000 6984000 6774480 6571246 6374108 127926071
Avskrivning 5400000 5238000 5080860 4928434 4780581 950944553
TABELL 16. Kassafléde vid dgande
Alternativ 2 Summa
- Aga 2019 2020 2021 2022 2023 25 ar
Réntekostnad (7 200 000) (6984 (6774 (6571 (6374 (127 926
000) 480) 246) 108) 071)
Drift och (1 647 000) (1679 (1713 (1747 (1782 (52 753
Underhall 940) 593) 810) 766) 964)
Avkastningskrav = 0 0 0 0 0 0
pa eget kapital
Amortering (5 400 000) (5238 (5080 (4928 (4780 (95944
000) 860) 434) 581) 553)
Kassaflode (14 247 000) (13901 (13568 (13247 (12937 (276 624
940) 933) 490) 455) 588)
Avrundat (14 247 000) (13902 (13569 (13247 (12937 (276 625
000) 000) 000) 000) 000)
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Jamforelse av kassafléde vid nyanskaffning av ett sarskilt boende for dldre

I diagrammet illustreras hur kassaflédet paverkas beroende pa om kommunen
viljer att 4ga eller hyra verksamhetslokalerna. I alternativ 1a — hyra med av-
kastningskrav 6,2 procent 6kar kostnaderna under kalkylperioden, vilket
beror pa antagandet om att hyra for lokalerna kommer 6ka med inflationen
under perioden. I alternativ - 2 dga minskar ddremot kostnaderna under
perioden, vilket frimst beror pa att kommunen amorterar pa lanet och dér-
med far minskade kostnader.

DIAGRAM 10. Jamférelse av kassaflode fér alternativen hyra med hég avkastning respektive dga
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Kapitel 4. Lokalférsérjning

Nedan illustreras kassaflodet vid ett ligre avkastningskrav (4,1 procent) och
diarmed en lagre hyra. Med den ligre hyresnivan blir hyresalternativet mer
fordelaktigt dn dgandet pa kort sikt.

DIAGRAM 11. Jamfdrelse av kassafléde for alternativen hyra med |3g avkastning respektive dga
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Slutsats

Som framgar av dessa schabloniserade rikneexempel, blir alternativet att
#ga mest ekonomiskt férdelaktigt for kommunen. De arliga kostnaderna hin-
forliga till verksamhetslokalerna &r léigre samt minskar 6ver tid. Det behover
dirmed finnas andra vinster med att hyra lokalerna, for att kompensera for
den skillnad som uppstar till #garalternativens fordel.

Denna slutsats géller nir det handlar om relativt langsiktiga lokalbehov.
Vid kortsiktiga behov for att exempelvis hantera tillfilliga svingningar, ar
hyresalternativet mer fordelaktigt.

Kommunen behover beakta att det innebir en storre risk att dga sina verk-
samhetslokaler. Konjunktur och underlagsforiandringar paverkar viardet
samt nyttjandegraden av lokalerna. Vid en nedgang av bade det allménna
konjunkturliget samt behovsunderlaget, det vill sidga antalet skolelever el-
ler dldre personer i behov av sirskilt boende, finns det en risk att kommunen
dger verksamhetslokaler som ir virda mindre &n vad man investerat i dem/
forviarvat dem for samt att det saknas erforderligt underlag for att bedriva
verksamhet i lokalerna.

Aga eller hyra verksamhetslokaler 39






KAPITEL

Marknaden for
samhallsfastigheter

Allmant om utvecklingen

Intresset for samhéllsfastigheter i form av kommunala verksamhetslokaler
har 6kat under det senaste decenniet. Begreppet samhillsfastigheter &r eta-
bleratibranschen, menidenna skrift anvinds begreppet verksamhetslokaler.
Det 6kade intresset hirstammar fran finanskrisen 2008-2009, di investerare
boérjade se de mindre riskabla investeringarna i samhéllsfastigheter som mer
attraktiva. Hyresgésterna i denna typ av lokaler ar generellt sett langvariga
och ekonomiskt stabila. Detta fastighetssegment dr mindre kinsligt for eko-
nomiska forandringar 4n exempelvis det kommersiella fastighetsbestandet.

De senaste aren har direktavkastningskraven for verksamhetslokaler
minskat. Till exempel har den genomsnittliga nivan for sirskilda boenden i
storstadsregionerna legat mellan 4,0 till 4,5 procent (givet 1dnga hyresavtal).
Direktavkastningskraven utanfor storstadsomraden ligger mellan 1 till 2
procentenheter hogre.

Nivan pa direktavkastningskraven dr nidra sammanldnkade med sam-
mansittningen av hyresgéster och kontraktsldngder for respektive fastighet.
Skillnaden som tidigare fanns i prissidttning mellan objekt med offentliga
hyresgister och objekt med privata aktérer som hyresgister har minskat.

Utbudsbrist pa marknaden for flera typer av verksamhetslokaler kommer
med storsta sannolikhet att fortsidtta under kommande ar. Bedomningar av
de framtida demografiska forandringarna visar att ett flertal kommuner kom-
mer att vara i stort behov av nya verksamhetslokaler.
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Kapitel 5. Marknaden fér samhaéllsfastigheter

Intervjuer med nagra aktérer

Hemso Fastighets AB

Ordférande: Par Nuder

VD: Nils Styf

Agare: Tredje AP-fonden (85 procent),

AB Sagax (direkt och indirekt) (15 procent)

Hemsos verksamhet startade 2001 inom Kungsleden AB, da de
forsta verksamhetslokalerna forvirvades. Ar 2009 blev Hemsé ett
sjalvstandigt bolag. Per den 30 september 2019 omfattade Hemsos
fastighetsportfolj 364 fastigheter med en sammanlagd uthyrnings-
bar yta pa 1833 tkvm och med ett marknadsvirde om 53 200 mnkKr.
Fastigheterna finns i Sverige, Tyskland och Finland. Hyresgisterna
bestar till storsta del av staten, kommuner och regioner, men dven av
privata foretag med skattefinansierad verksamhet.

Vacse AB

Ordférande: Daniel Jonsson

VD: Fredrik Linderborg

Agare: Apoteket AB:s pensionsstiftelse (14,3 procent), Atlas Copco-
gruppens Gemensamma Pensionsstiftelse (10,7 procent), Ericsson
Pensionsstiftelse (A) (21,4 procent), Sandviks Pensionsstiftelse i
Sverige (7,1 procent), Stora Ensos Svenska Gemensamma Pensions-
stiftelse (10,7 procent), Skanska Trean Allmén Pensionsstiftelse
(21,4 procent) och Volvo Pensionsstiftelse (14,3 procent)

Vacse grundades ar 2009 av sju svenska pensionsstiftelser. Vacse-
koncernen dgde per den 30 september 2019 15 forvaltningsfastig-
heter med en uthyrningsbar yta pa 152,5 tkvm och till ett bedomt
marknadsvirde om 6 435 mnkr. Vacses till storleken storsta fastighet
ar Sakerhetshiktet i Sollentuna.
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Rikshem AB

Ordforande: Bo Magnusson

Tf VD: Per Uhlén

Agare: Fjirde AP-fonden (50 procent),
AMF Pensionsforsikring AB (50 procent)

Rikshem bildades 2010, da Vasakronan valde att sélja sina bostads-
fastigheter till bolaget, som da hette Dombron. Namnet Rikshem
kom fran ambitionen att #ga fastigheter 6ver hela Sverige, vilket
foretaget idag gor. Rikshem dgde per den 30 juni 2019 557 fastighe-
ter om totalt 2 267 tkvm med ett bedomt marknadsvirde (exklusive
joint ventures om 2 300 mnkr) pa 47 400 mnKkr.

For att belysa marknadsaktorers uppfattning av privata aktorer som sgare till
verksamhetslokaler, har de tre fastighetsbolagen Hemso, Rikshem och Vacse
deltagit i intervjuer och svarat pa fragor kring bland annat deras verksamhet,
uppligget av deras affédrer, deras uppfattning av skilen till att kommunerna
vill silja, langsiktiga strategier samt finansiering av investeringar.

De tre marknadsaktorerna Hemso, Rikshem och Vacse har gemensamt att
de alla &r bolag, som satsat mycket pa kommunala verksamhetslokaler och vill
gora skillnad i utvecklingen av samhillsservice. De vill se langsiktigt dgande
med hallbara ekonomiska, sociala och miljomissiga avtal. Hemso, som delvis
dgs av Tredje AP-fonden, betonar att genom att en del av deras vinstmedel
gar tillbaka till pensionssystemet, ir de intresserade av att skapa en sam-
manhingande kedja som gynnar samhéllsutvecklingen i lingden. Vacse, som
nischad aktér inom verksamhetslokaler och vars storsta fastighet har rétts-
viasendet som hyresgiist, menar pa att de vill kunna erbjuda en hog grad av
specialisering och av den anledningen girna efterfragar lingre avtal och ata-
ganden. Aven Rikshem poiingterar att kommunerna ir en trygg hyresgist, d4r
de kan kombinera affarsmissighet med samhéllsengagemang.
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Kapitel 5. Marknaden fér samhaéllsfastigheter

Affarsupplagg

Gemensamt for marknadsaktorerna ar att ingen av dem har ett sitt pa vilket
de forvarvar verksamhetslokaler. Det kom till uttryck under intervjuerna att
de forvérvar pa alla séitt som finns pd marknaden och kontinuerligt bevakar
offentlig upphandling. Det ir viktigt att ha en naturlig kontaktyta och kon-
tinuerlig dialog med kommunerna, fér att kunna anpassa 16sningar efter
kommunernas behov samt hitta en langsiktig efterfragan. Vacses vanligaste
upplégg dr att de gar in och koper relativt nybyggda verksamhetslokaler eller
bygger nytt utifran offentliga aktérers 6nskemal. Rikshem tydliggor att de
girna koper befintliga verksamhetslokaler, men att de minst lika girna bygger
nytt, sirskilt i kommuner med kapacitetsunderskott gillande verksamhets-
lokaler, eftersom Rikshem da far mojlighet att tillfora objekt till kommunens
marknad. Hemso lyfter fram ett antal kriterier for deras affiarer dir de sitter
stort virde pa att fokusera pa verksamhetslokaler, specialanpassade lokaler
(exempelvis skolor/sirskilda boenden for dldre), langsiktiga 16sningar och
indirekt eller direkt skattefinansiering.

Intresset for att sjdlva driva kommunal verksamhet i lokalerna, som privat
utforare, dr 1agt hos bolagen. Marknadsaktorerna menar dock att de har erfa-
renhet av att formedla kontakt med privata aktérer, som kan utféra drift el-
ler upphandla drift och férvaltning med andra operatorer. Rikshem hyr ut till
kommuner, men dven girna till privata operatorer. De dr intresserade av att
utveckla verksamhetslokaler for att exempelvis stodja en mer effektiv vard.
Vacse a andra sidan har helst avtal direkt med kommunerna eller offentliga
dgare och inte med privata aktorer inom offentlig verksamhet. Om kommu-
nen ir avtalspart diremot, kan verksamhetsutévaren vara vem som helst.
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Motiv for forsaljning och inhyrning av verksamhetslokaler

Det rader konsensus bland marknadsaktorerna att det séikerligen finns en
ekonomisk drivkraft bakom forsiljningarna, da investeringar i nya lokaler
kraver mer kapital. Bland marknadsaktorerna uttrycks att de tror att &ven be-
hovet av specialistkompetens driver kommunerna till att silja; dels for att bo-
lagen ibland har béttre féorutsattningar &n kommunerna sjilva att bedriva bra
fastighetsverksamhet; dels for att kommunerna kan vilja satsa pa andra in-
vesteringar och da inte vill dras med bestaende kostnader och administration
i ovriga delar. En forsiljning kan medfora att kommunerna far ekonomiskt
utrymme att istéllet fokusera pa sin verksamhet i lokalerna, vilket ir en del av
kommunens egentliga kirna. Det kan &ven inom en kommun vara ett fér stort
atagande att dga bade bostidder och verksamhetslokaler. Kommuner kan da
viljarenodla sitt innehav. Bland de tankar marknadsaktdrerna fér fram, finns
ocksa att kommunerna kan vilja konkurrensutsitta delar av ett bestand, som
delien ldrandeprocess om forsiljning och alternativ finansiering.

Langsiktig strategi och "vad gor privata aktorer lampade att aga
verksamhetslokaler”

Marknadsaktorerna dr 6verens i sina svar kring langsiktig strategi — tanken &r
attleverera god avkastning till sina #gare. Bade Hemso och Rikshem ir deléigda
av olika AP-fonder och belyser darfér mojligheten att kunna fa Sveriges pen-
sionskapital att vixa. Som en del av langsiktighetstdnkandet, vill marknads-
aktorerna girna dga verksamhetslokaler i narhet till varandra, fér att kunna
skapa mervirde i de omraden och kommuner dir bolagen ar verksamma.

En av férdelarna med att ha en privat aktér som fastighetségare och
fastighetsforvaltare, 4r att kommunen kan dra nytta av en specialiserad
forvaltningsorganisation som kan verksamhetslokaler. Bade kommuner och
privata aktorer dr lampade att iga verksamhetslokaler och gemensamt fér en
bra aktér menar Rikshem, ir att arbeta hallbart, langsiktigt figande, vilskotta
lokaler, néjda hyresgister, att halla vad man lovar samt att ha ett genuint in-
tresse for stadsdelars langsiktiga utveckling.

Den marknad som aktérerna agerar inom, ir den framst for tillvixtomraden?
Nej, menar marknadsaktérerna, men med vissa férbehall. Det méste finnas
tillrackligt stora objekt, som sammantaget gor att férvaltningen kan skotas
ekonomiskt och att det mojliggdrs en uppbyggnad av en forvaltningsorgani-
sation. Avsikten dr att kunna investera i hela landet, men det finns en ocksa
en prioritering av primirt storre stider och tillviixtorter, dir det gar att fa till
langa kommunala hyresavtal.
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Kapitel 5. Marknaden fér samhaéllsfastigheter

Marknadsaktdrernas intresseomraden

Rikshem uttrycker ett intresse for savil verksamhetslokaler som bostider
och poéngterar att &ven forsiljning av bostdder inom kommunen kan finan-
siera byggnation av verksamhetslokaler. Forutom kompetens kring olika
boendeformer och ett genuint intresse av verksamhetslokaler dr Rikshem
dven intresserade av lokaler som kan tillféra virde till deras befintliga om-
raden, ex. bibliotek, idrottshallar eller nirservice. Rikshem bygger inget
utan att ha en hyresgést och vid nybyggnation ser de ett nira samarbete med
kommunen for att uppna effektivare verksamhet. Vacse har idven de ett in-
tresse av projekt for nybyggnation och kop av befintliga verksamhetsloka-
ler, sisom exempelvis skolor. De har kunskap inom bland annat uthyrning
till rattsviasendet, grundskolor och kommunhus. Vacse investerar girna i
verksamhetslokaler i nirheten av varandra och inte en enstaka férskola pa
en ort. Hemso ldgger stor vikt vid att vara sékra pa att de objekt de uttrycker
intresse for ir verksamhetslokaler, alltsa olika former av sirskilda boenden,
utbildningslokaler eller lokaler for rittsvisendet.

Bland kriterierna for att ga in i en investering, nimner alla marknads-
aktorerna att lokalerna girna far vara lokaliserade sa att de kan férvaltas
gemensamt med redan dgda objekt, for att uppna en effektiv forvaltnings-
organisation. Flertalet ndmner dven tillvixtpotential som en drivande faktor,
nir nya investeringsmojligheter undersoks. Rikshem péapekar att de ofta ser
till att matcha nya investeringar med sin befintliga fastighetsportfol;.

En av de faktorer som styr var Vacse investerar, har varit tanken att inves-
tera dir inte alla aktorer befinner sig. Vacse riktar sig till kommunerna med
argument att det strategiskt kan vara klokt att sélja byggnader, som har en
marknad som forskolor, sirskilda boenden, kontor etc. istillet for special-
byggnader som kommuner ofta vill silja. Hemso framhaller att det de vill
investera i dr “samhillsfastigheter” och upplever att flera andra aktorer ar
mer generdsa i vad de tolkar in i begreppet "samhaillsfastighet”. Hemso ar
inte intresserade av en normal kontorsfastighet eller butiksfastighet. Det
som styr investeringarna ir ocksa bolagens kunskap om den anlidggning de
ska forvalta, varpa Rikshem valt att inte investera i simhallar, da de inte har
kompetens att forvalta dessa i nuliget.
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Erbjudanden om mervarde

Det som marknadsaktdrerna kan erbjuda i form av mervirde, varierar mel-
lan att frigéra tid for kommunen, till att erbjuda en potentiellt mer kostnads-
effektiv forvaltnings- och underhallsstruktur. Marknadsaktérerna uppger
att de alltid 4r beredda med kapital och har mojlighet att erbjuda snabba och
kreativa l6sningar pa kommunens problem.

Ansvarsfordelningen mellan hyresgist och hyresvird regleras i varje en-
skilt hyresavtal. Dock podngterar samtliga marknadsaktorer att det ar viktigt
med tydlig gransdragning géllande ansvar och utférande gillande exempelvis
drift, skotsel, underhall och reinvesteringar sa att det inte uppstar grazoner.
Vacse exempelvis tar oftast ett helhetsansvar for fastigheten och har en dialog
centralt med hyresgisten och verksamheten som nyttjar lokalerna. Rikshem
fortydligar att de alltid tar den langsiktiga risken, det vill siga marknads-
risken, varpa langa hyresavtal tecknas for verksamhetslokaler.

Marknadsaktdrernas férvantningar pa kommunen

Alla tre marknadsaktorer forviantar sig en niara och kontinuerlig dialog med
kommunerna. Det krivs ett kontinuerligt samarbete kring ombyggnationer,
som anpassas efter hyresgistens behov. Rikshem spar en stor 6kning av grup-
pen éldre 6ver 80 ar pa 10 ars sikt och exemplifierar med att fastighetsiigare,
kommun och utforare alla har ansvar for att effektivisera och samtidigt 6ka
kvaliteten i boenden for dldre. Hemso menar pa att en stor del av deras for-
béttringar sker pa energisidan och hyresgisterna far dir ta del av det genom
sankta driftskostnader.

De risker som namns, &r kopplade till tidpunkten nir hyresavtalen ska for-
langas. Den finns en risk att den kommunen inte vill fortsitta hyra lokalen.

Rikshem fortydligar att de som fastighetséigare star for den sa kallade va-
kansrisken vid nybyggnation. Darfér bygger de som aktori stérsta mojliga ut-
strickning verksamhetslokaler, sa att det finns en alternativanvindning om
marknaden skulle svikta pa grund av exempelvis 6veretablering. Konsekven-
serna vid olika héndelser regleras i alla marknadsaktorers fall i hyresavtalen.
Sjalvklart fors6ker marknadsaktorerna redan vid avtalstecknandet minimera
de risker som finns och konsekvenser av oplanerade situationer som kan uppsta.
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KAPITEL

Erfarenheter fran
genomforda affarer

Harndésands kommun

Hérnésands kommun
Invénare (per den 31 december 2018): 25 120 personer

Héarnésands kommun genomférde en storre fastighetsforsiljning 2007.
Kommunfullméktige hade fattat ett beslut under 2004 om ett sa kallat
balanspaket, som syftade till att reducera kommunkoncernens langsiktiga
skuldsittning. Kommunens langivare hade da ocksa identifierat att kommun-
koncernen behdvde minska sin laneskuld. Da en stor del av skulden fanns i
kommunens bolag, kom ett av forslagen att vara en avyttring av fastigheter
i AB Harnosandshus. Verksamhetslokalerna hade forts 6ver till det kommu-
nala bolaget fran Harnésands kommun under 1990-talet.

Marknaden bedémdes under 2006 vara mogen for en forsiljning i Hirno-
sand. Affiren omfattade slutligen 43 verksamhetslokaler pa cirka 154 000
kvadratmeter. Verksamhetslokalerna omfattade skol-, vard-, omsorgs- och
forvaltningsbyggnader. Forsidljningen skedde i konkurrens med ett 30-tal
intressenter. Slutligen vann Kungsleden affdren och foretaget forvirvade
verksamhetslokalerna for 880 mnkr, att jaimféra med det bokférda viardet
pa 641 mnkr.
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Kapitel 6 . Erfarenheter fran genomférda affarer

Forsiljningen genomférdes som en sa kallad indirekt forsiljning, fissionsfor-
farande. Dettainnebar att verksamhetslokalerna férdes 6ver till tva nybildade
dotterbolag direkt under bolagskoncernens moderbolag och dérefter avyttra-
des aktierna i dessa bolag. Képeskillingen och realisationsvinsten hamnade
diarmed i koncernens moderbolag.

Kopeskillingen anvandes huvudsakligen till att 16sa befintliga lan. Vidare
fanns ett uppdrag att anvinda en del av kdpeskillingen till renovering av kvar-
varande verksamhetslokaler i bolagets bestand, exempelvis nagra idrotts-
anliggningar.

I affaren ingick en 6verenskommelse om att viss driftpersonal skulle kvar-
sta i verksamheten under fem ar. I hyresavtalen ingick bland annat att den
nya fastighetségaren skulle skota underhall och stddning. Sedan affaren ge-
nomférdes har Kungsleden salt vidare verksamhetslokalerna till annan privat
fastighetsigare.

AB Hirndsandhus

Moderbolag: AB Hiarn6sandhus
Dotterbolag: AB Hirn6sandhus kommunfastigheter,
AB Hérnosand Niringsfastigheter

AB Hiarnosandhus ir ett av Hirnosand kommun helé4gt bostads-
foretag. Koncernens resultat fér ar 2007 utvisade en vinst pa 130,3
mnkr. Under ar 2007 genomférde AB Hiarnosandhus en storre
fastighetsforsiljning av merparten av fastigheterna i dotterbolagen.
Genom férsiljningen bytte 43 fastigheter med ett bokfort virde pa
cirka 641 mnkr dgare. Kvar i moderbolaget AB Harnosandhus dgo
(2018) ir cirka 1700 lagenheter. I dotterbolaget AB Harnosandhus
finns delar av kommunens verksamhet samt ett fatal privata féretag
som hyresgister. AB Hirnésandhus Naringsfastigheter innehar ett
mindre antal kommersiella fastigheter.
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Erfarenheter

Nagon sirskild uppféljning av affiren har inte gjorts och redovisats av Hirno-
sands kommun. Dirfor rader det sékerligen en del olika uppfattningar om
det var en bra eller dalig affir. Vid utvirdering av en sddan affir behdver man
dock forst och framst fraga sig vad det ursprungliga syftet var med affiren.
For Hirnosands kommun var det 6vergripande syftet att frigéra kapital for
att minska sin externa skuldsittning, framfor allt inom det kommunala bolaget
som dgde verksamhetslokalerna. Detta syfte uppfyllde kommunen genom
forséljningen.

Ovriga synpunkter som framkommit i intervjuer med representanter for
kommunen har inarbetats i rapportens slutsatser, se kapitel 9.

Enkatundersokning i atta kommuner

For att samla erfarenheter fran kommuner som har genomfort fastighets-
affdrer har en enkiit skickats ut. De kommuner som fick enkiten var Borlénge,
Lulea, Nacka, Sigtuna, Skelleftea, Vargarda, Virmdo6 samt Vixjo. Fastighets-
affdrerna har varit av tva typer. Det har handlat om dels forséljning av bostader
fran kommunala bostadsbolag; dels om forsiljning av verksamhetslokaler.

Enkiten (se bilaga 2) bestod av 10 fragor varav de inledande fragorna avsag
en kort beskrivning avden genomférda affiren. Kommunerna tillfragades om
bakgrunden och syftet med den genomforda affiren, for att fa en uppfattning
om den drivande faktorn var exempelvis finansiell eller ideologisk. Vidare
fick kommunerna dven svara pa fragor avseende sjilva affarsuppgorelsen;
vem som genomforde affiren, hur finansieringsformen sag ut, vem som var
kopare, forhandlingarna som hoélls samt vilka juridiska l6sningar som valts.
En av enkétens fragor undersékte huruvida kommunen gjort en langsiktig
analys av eventuella ekonomiska konsekvenser av affiaren. Slutligen fick kom-
munerna reflektera 6ver uppféljning, erfarenheter och fér-/nackdelar av att
avyttra verksamhetslokaler eller lata privata aktorer investera i nya lokaler
for att darefter hyra dem.
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Kapitel 6 . Erfarenheter fran genomférda affarer

Sammanfattning av kommunernas enkatsvar

Bakgrund och syfte med affarerna

Genomgaende har kommunerna i sina svar pa enkiten forklarat att syftet med
de genomforda affirerna frimst varit finansiellt. Flera har exemplifierat med
att kommunen haft behov av att skapa utrymme for framtida investeringar
samt attrahera nya investerare till kommunen som bade investerar i kommu-
nen och skapar nyajobb. De flesta av de tillfragade kommunerna har haft behov
attfain pengar till kommunen for att kunna utveckla kommunens verksamhet
pa andra sitt dn digande av lokaler/bostéder. Enkiitsvaren priglas av ett tydligt
utvecklingsfokus. Ytterligare finansiella syften har varit att frigéra kapital och
i det kunna minska kommunens laneskulder. Dartill har andra kommuner haft
lanetak, som satt begrinsningar for framtida investeringar och genom forsélj-
ning fatt 6kat budgetutrymme genom externa finansiirer.
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Huvudsakliga lardomar samt fér- och nackdelar

De huvudsakliga lirdomar som kommunerna lyfter fram, ber6r bland annat
vikten av samordning och planering inom kommunen kring affidrens genom-
férande och de féorhandlingar som sker - att kunna presentera en enad och
affarsmaissig front. Att optimalt kunna anvéinda de resurser och kunskaper
som finns inom kommunen belyses som en viktig lirdom. Aven att ha en bra
organisation kring plan- och byggfragor och fastighetsfragor samt en etable-
rad juristfunktion lyfts fram. Bland lirdomar framkommer ocksa att det &r
viktigt att inom kommunen se till att de pengar som genereras av forséljning
gar till det avsatta syftet, exempelvis nyproduktion, och inte gar in i drift och
underhall av befintliga verksamhetslokaler.

Flera av kommunerna nimner férdelar sa som higre soliditet i de siljande
kommunala bolagen, att fa fler nya investerare till kommunen samt mdojlig-
gora utvecklingsomraden, som annars skulle legat utanfor vad fastslagen
budget hade lamnat utrymme for. Bland de nimnda férdelarna ar det flera
kommuner som har gemensamt att de gavs mojlighet att minska laneskulder.
Det finns dven upplevelser av att affarerna inneburit en win-win- situation for
nya externa investerare och for kommunen.

Avseende nackdelar priglas svaren av en tydlig konsensus bland kommu-
nerna om att det pa lang sikt 4r mer ekonomiskt att dga verksamhetslokaler
sjélv. En av de andra upplevda nackdelarna hos de kommuner som fore for-
sdljningen dgde en stor del av verksamhetslokalerna har varit att férlora sina
tidigare stordriftsfordelar.
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KAPITEL

Hyresavtal

Forhandling och omférhandling

Marknaden fér kommunala verksamhetslokaler &r till vissa delar oprovad
och dr darfoér behiftad med oséikerhet. Manga gillande hyresavtal tecknades i
samband med att kommunerna salde verksamhetslokalerna. Hyresvillkor for
lokaler och forsiljningspris for verksamhetslokaler férhandlades i ett samlat
sammanhang,.

I samband med tecknade av hyresavtal behéver kommunens fastighets-
strategi och lokalférsorjningsplanering hantera avvigningar rérande t.ex.:
+ Lokalernas storlek
+ Hyresperiod och villkor fér eventuella behov av forlingning
av hyresforhéllandet
+ Behov av flexibilitet
* Serviceinnehall
* Villkor for framtida hyresgistanpassningar (exempelvis kopplat till
tillimpning av LOU)
* Griansdragningslistan for fordelning av ansvar och kostnader
* Hyressattningsmodell (inklusive villkor for upprikning)
+ Villkor och férutséittningar for att kommunen ska ldmna avtalet
och lokalerna

Avvigningarna behover goras utifran verksamhetens behovsanalys, den 6ver-
gripande lokalférsorjningsplaneringen och fastighetsstrategin.
Erfarenheterna vid omforhandling av avtal som tecknats i samband med
forséljningar dr forhallandevis begrinsade pa grund av att marknaden &r rela-
tivt ny och hyresavtalen ofta langa. Hyresférhallandet, hyresnivaer och hyres-
villkor i 6vrigt har diarfor i begriansad omfattning omproévats pa affirsmissiga
grunder for kommunala verksamhetslokaler som hyrs in efter forséaljning.
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Kapitel 7. Hyresavtal

Fastighetsiigarens styrka infor en omforhandling ar att 4ga en strategisk
resurs for hyresgisten, men med begrinsade mojligheter till omstéllning for
andra verksamheter om hyresgisten flyttar. Hyresgésten har mojlighet att
avflytta efter hyrestiden, men kan da behova efterfraga nyproducerade lokaler
iannat ldge for fortsatt drift av verksamheten. Utfall vid férhandling kan dér-
for variera stort, beroende pa styrkeférhallandena och omstindigheternaide
enskilda fallen.

For kommunen &r det viktigt att skapa handlingsutrymme for att minska
hyresvirdens monopolsituation. Detta kan goras genom att ha en uppdaterad
planberedskap som drilinje med kommunens lokalférsérjning. I tillvixtorter
kan det underliggande markvirdet i hyran 6ver tid kraftigt stiga for centralt
beldgna verksamhetslokaler. Detta kan innebéra att fastighetsigaren kan mo-
tivera hyreshgjningar enbart till f61jd av markvérdet 6kat i kommunen.

Interna och externa hyror

Interna hyror

Huvudsakligen finns tre organisationsformer for kommunal fastighetsfor-
valtning. Dessa ar:
* Verksamheten skoter sina lokaler
+ Enanslagsfinansierad fastighetsenhet
* En hyresfinansierad fastighetsenhet
Av dessa organisationsformer ir den tredje och sista den vanligast férekom-
mande. De flesta kommuner viljer att skapa en sirskild fastighetsenhet, eller
rent av ett sirskilt bolag, for de egna lokalerna. Tidigare finansierades ofta
fastighetsenheten via direkta anslag, men manga kommuner har valt att istéllet
ge anslag till verksamheterna som &ven ska ticka lokalkostnader. Finansie-
ringen av fastighetsenheten sker saledes via hyreskontrakt mellan verksam-
heten och fastighetsenheten. Detta kallas vanligen internhyra, da medel flyt-
tas inom en och samma organisation. Utmérkande for detta &r att det till stor
del saknas lagar och fasta regler om dess utformning och varje organisation
kan fritt bestimma principerna for internhyran. Normalt saknas dven alter-
nativa mojligheter att tillgodose sitt behov av lokaler fér hyresgisten. Van-
ligen utgor internhyran ett nollsummespel totalt sett inom organisationen.
En hyresfinansierad fastighetsenhet skapar incitamentsstrukturer och
en tydlig ansvars- och kompetensfordelning. Genom internhyran far verk-
samheterna som nyttjar lokalerna incitament att inte anvinda mer lokaler
in vad som behovs. Genom att fastighetsenheten ofta skapas som en egen re-
sultatenhet, tydliggors ocksa kostnader och intéikter for lokalerna, vilket for-
hoppningsvis leder till en effektivare forvaltning. Detta kan dock ocksa skapa
konflikter i forhandlingar mellan hyresvird och hyresgist. Ett faststillt kom-
muninternt system for sakprévning saknas ofta i dessa ldagen.
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Olika modeller f6r kommunintern hyressattning

For att finansiering via hyresintikter ska fungera, maste en tydlig hyressitt-
ningsmodell tas fram. En sddan bor synliggéra kostnader och leda till genom-
tidnkta beslut kring verksamhetslokaler. Huvudsakligen kan tre olika typer av
hyressattningsmodeller for internhyra urskiljas:

* Kostnadsbaserade hyror pa objektsniva/sjdlvkostnadshyror

* Marknadshyror eller marknadsliknande hyror

+ Funktionshyror

Kostnadsbaserade hyror pa objektsniva, sa kallade sjilvkostnadshyror,
baseras pa de bokféringsméssiga kostnaderna for lokalerna. Detta dr en van-
ligt férekommande metod som anvinds i kommuner. En lokal som ir rela-
tivt nybyggd/-renoverad har en hogre hyra 4n motsvarande dldre lokal, oav-
sett om funktionen av lokalen dr densamma. Det finns en problematik kring
griansdragning mellan investering och underhall samt kring om utrymme
finns i respektive budget da atgirder ska genomforas i lokalerna. Eftersom
investeringar i lokalerna ska finansieras via hyresgistens hyra och budget,
finns ocksa en grinsdragningsproblematik mellan hyresgést och fastighets-
enheten kring vad som behéver goras och av vilken anledning (pakallat av fast-
ighetségaren eller av hyresgisten). De kostnadsbaserade hyrorna kommer att
fluktuera under hyresperioden eftersom de baseras pa kostnader, som kan
bade 6ka och minska under tiden. Sedan 2015 tillimpas komponentavskriv-
ning &ven i kommunerna, vilket i stort &r samma regelverk som for privata
bolag. Kommunens avskrivningskostnader bor darfoér vara pa jamférbar niva
med externa hyresvardar.

Vid hyra av kommunens egna lokaler baseras sjilvkostnadshyran oftast pa:

+ Driftkostnader

* Underhéllskostnader

* Kapitalkostnader (avskrivningar och internrénta)

* Administrationskostnader

* Forsdkringskostnader

+ Ovriga kostnader

Vid inhyrning av externa lokaler pa marknaden till kommunens internhyres-

system, baseras sjilvkostnadshyran oftast pa:

* Extern hyra

* Administrationspaslag

+ Eventuellt tilldgg fér avtalade drift- och underhallskostnader samt
tillkommande myndighetskrav

* Indexupprikning
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Kapitel 7. Hyresavtal

Vidare tillampar dven somliga kommuner ett avkastningskrav pa fastighets-
enheten som finansieras via hyror fran savil interna som eventuella externa
hyresgister.

Marknadshyror eller marknadsliknande hyror baseras i regel pa de in-
tikter som fastighetsenheten hade fatt om lokalen hyrts ut pa den externa
marknaden, den sa kallade alternativkostnaden. Hyran ska spegla vad en
motsvarande lokal hade kostat externt, vilket underlittar jimfoérelse med
lokaler pa marknaden och sétter press pa fastighetsenheten att effektivisera
och tinka strategiskt med lokalerna. Overskott respektive underskott upp-
star till f61jd av olika investeringsnivaer och lige. Moderna lokaler i perifert
lige kan exempelvis generera underskott till f6ljd av 1ag marknadshyra och
motsatt for dldre och mer centrala lokaler, dar marknadshyran ofta 6verstiger
kostnaderna. Det kan dirigenom uppstéa problem for hyresgésten att ha rad
att sitta kvaricentralaldgen, dd mer medel maste liggas pa lokaler istéllet for
verksamheten, alternativt att verksamheten maste flytta till mer perifera l14-
gen, vilket kan skapa en simre geografisk spridning av exempelvis skollokaler.

Att hitta en marknadsniva kan vara svart framforallt pa mindre orter och ju
hogre grad av specialisering lokalen har, exempelvis en idrottshall och ju fiarre
jamférelseobjekt som finns, desto svarare ar det. Privata och kommunala ak-
torer kan ocksa ha olika langsiktig strategi med lokaler och kan stilla olika
krav, exempelvis avkastningskrav, underhallsnivd med mera.

Funktionshyra dr ett sitt att komma tillratta med vissa av de brister, som de
foregaende hyressittningsmodellerna har. Hyran baseras istiillet pa lokalernas
nytta for verksamheten, exempelvis genom matten kapacitet och standard.
Hyran sitts genom att lokaler med hog kapacitet och standard har en hogre
kostnad och vice versa. Funktionshyran har antingen sjélvkostnadshyran
som sin bas eller marknadshyran for det samlade lokalbestandet. Kostnaden for-
delas sedan efter kapacitet och standard, baserat pa utvalda och objektiva matt
for att spegla lokalernas nytta for verksamheten. En sidan modell bér vara
transparant och enkel att férsta och administrera for att kunna accepteras av
verksamheten. I ett exempel med en skola kan kapacitet motsvaras av funktio-
nalitet och standard spegla lokalens forméaga att fungera tillfredstéllande som
larmilj. Med sjilvkostnad som bas uppnas relativ rittvisa inom kommunen,
medan marknadshyra som bas kan tjana for att skapa relativ rattvisa gentemot
den externa marknaden.
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Externa hyror

Externa hyror &r till skillnad fran internhyran noggrant reglerad. Den utgor
ett hyresforhéllande mellan tva fristdende juridiska eller fysiska personer och
ett hyresavtal finns dem emellan. Det finns ocksa ett faststéllt system for sak-
proévning, da hyresvird och hyresgist inte dr 6verens. Normalt sett har dven
hyresgésterna alternativa mgjligheter att tillgodose sitt behov avlokaler. Det-
ta tenderar att betyda att innan avtalen ingas finns mycket flexibilitet, men
direfter dr flexibiliteten mer begrénsad vad giller férandring och uppsigning.

Hyran siitts vanligen pa marknadsmissiga grunder. Marknadsmiissig hyra
bestims med utgangspunkt i vad hyran for liknande lokaler pa orten &r och
vad som betraktas som marknadsmaissig hyra regleras i jordabalken 12 kap.
57 a §. Jaimforelsen ska goras med hyror for andra lokaler som i stora drag ar
likvirdiga, frimst med hinsyn till lokaltyp, lége, storlek och standard. Aldre
hyresavtal har lagre betydelse, eftersom virderingen av marknadshyran
ska ske vid tecknandet av avtalet. Just vad giller kommunala lokaler inne-
béar detta att pa vissa orter med fa objekt och for vissa typer av specialobjekt
(exempelvis simhallar, idrottshallar) kan det vara svart att hitta jimférelse-
objekt. For kontorslokaler eller andra typer av férvaltningsbyggnader, bor
jamforelseobjekt vara ldttare att hitta.
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Kapitel 7. Hyresavtal

Hyreskalkylen tar hinsyn till bland annat:
Driftkostnader
Underhallskostnader
Kapitalkostnader
Administrationskostnader
Avkastningskrav
Marknadshyresniva (pa orten)
Marknadsrisker exempelvis:
Finansiering

Fastighet (specialisering)

- Lage

Motpart

L L I N

Hyran brukar dven vara reglerad sa att dess storlek inte fluktuerar alltfér
mycket 6ver tid, vilket gor att kostnadsposterna férdelas 6ver hyrestiden. Det
ir ocksa vanligt att det finns nagon form av indexupprikning, som l6per under
avtalets lingd. I tillvixtorter kan det underliggande markvirdet i hyran 6ver tid
kraftigt stiga for centralt beldgna verksamhetslokaler. Detta kan innebiéra att
fastighetsdgaren kan motivera hyresh6jningar enbart till f61jd av att mark-
virdet har 6kat i kommunen. I en saddan situation bér kommunen séikerstilla
att den kan hantera detta, exempelvis genom att skapa handlingsutrymme
och planberedskap i linje med lokalférsérjningsplanen, for att minska hyres-
virdens monopolsituation.

60 Aga eller hyra verksamhetslokaler



Aven om en marknadsbaserad hyresmodell tillimpas, sa ir det vid nyproduk-
tion vanligt att hyran till en del baseras pa produktionskostnaden. Det finns
ocksa speciella omstindigheter vid uthyrning till offentliga hyresgister, som
kan paverka de marknadsrisker en fastighetsigare tar. Exempel da mark-
nadsrisker kan paverka hyresnivan ir da kostnader och risker 6verstiger
marknadshyresnivan. I sadana fall kan en tilliggshyra forekomma, exempel-
vis for speciallokaler (avancerade laboratorier eller andra specialiseringar).
Ett annat exempel dr da hyresgésten kan ténka sig att teckna langa avtal eller
da hyresgisten har en sirskilt god kreditvirdighet, som kommuner, vilket
minskar fastighetsigarens riskpremie. Hyresnivan kan da avspegla detta
genom en nagot liagre hyra, detta kallas vanligen motpartsrisk.

Skillnaderna mellan interna och externa hyror

Skillnaderna mellan interna och externa hyror kan variera beroende pa vil-
ken internhyresmodell som tillimpas. Eftersom det finns flera olika sétt for
kommuner att faststélla forutsdttningarna for ett internhyressystem, kom-
mer det att vara mer eller mindre likt en extern hyra.

De stora skillnaderna ér flexibiliteten bade fére och under avtalets giltig-
het, avkastningskrav och vilka kostnads-/hyresnivaer som hyran baseras pa.
De storsta skillnaderna &r mellan sjdlvkostnadshyra och en extern hyra, dir
kostnadsbilden for internhyran kan variera kraftigt beroende pa manga fak-
torer, exempelvis avskrivningstider, verksamhetslokalernas alder och status,
underhallsbehov med mera. Kostnadsbilden for olika lokaler kommer ocksa
fluktuera meri ett sjdlvkostnadsbaserat internhyressystem. Det ar darfor inte
sjalvklart att en marknadsmassig hyra skulle vara hogre.

Beroende pa att privata och kommunala aktorer kan ha olika langsiktig
strategi med lokaler, kan olika krav stillas pa lokalerna, exempelvis avkast-
ningskrav, underhallsniva med mera. Det dr dirfor viktigt att sikerstélla att
samma krav stélls och att den externa aktéren som kommunen ska jaimfora
sig med ocksa har en liknande strategi med sitt fastighetsinnehav for att kun-
na jimfora exempelvis underhallsnivaer. Kommuner, som tillimpar avkast-
ningskrav i sin internhyresmodell eller har en internrinta som tar hinsyn
till ndgon form av avkastningskrav, boér ha hyror som &r mer jaimférbara med
externa hyror.

Virt att notera ir att diskussioner pagar i ett antal kommuner om att ga
tillbaka till anslagsfinansierade kommunala fastighetsorganisationer, som
hanterar savil kommunens egna verksamhetslokaler som de verksamhets-
lokaler som &r inhyrda fran externa fastighetségare. Styrning av verksamhe-
ternas nyttjande av lokaler kan 16sas pa andra sitt #n via administration av
internhyror.
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KAPITEL

Nagot om redovisning

Leasing

Rédet for kommunal redovisning (RKR) har normerat hur redovisning av
leasade tillgangar ska ske. Hur leasing eller hyra av tillgangar ska redovisas
bygger initialt pa bedomningen om det dr fraga om finansiell eller operatio-
nell leasing. Avgérande for denna klassificering dr i vilken omfattning de eko-
nomiska riskerna och férdelarna med dgandet av det aktuella leasingobjektet
finns hos leasegivaren eller leasetagaren.

Finansiell leasing

Ett leasingavtal ska klassificeras som ett finansiellt leasingavtal om det inne-
bir att de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker, som forknippas med
dgandet av objektet, i allt véisentligt 6verfors fran leasegivare till leasetagare.
Det dr i sammanhanget viktigt att utga fran avtalets ekonomiska innebérd och
inte dess civilrattsliga form. I RKR:s rekommendation anges att foljande si-
tuationer normalt leder till att ett leasingavtal ska klassificeras som finansiellt:
a) Aganderitten till tillgAngen Gverfors till leasetagaren nir leasetiden 16pt ut.
b) Leasetagaren fger ritt att kopa leasingobjektet till ett pris som understiger
forviantat verkligt virde med ett sa stort belopp att det vid leasingavtalets
borjan framstér som rimligt séikert att ritten kommer att nyttjas.
¢) Leaseperioden omfattar storre delen av leasingobjektets ekonomiska
livslingd d4ven om inte dganderitten Gvergar.
d) Vid leasingperiodens borjan uppgéar nuvirdet av minimileaseavgifterna
till i allt visentligt tillgdngens verkliga virde.
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Kapitel 8. Nagot om redovisning

Minimileaseavgifterna utgors av de betalningar, exklusive variabla avgifter,

serviceavgifter och skatter som ska erldggas av leasetagaren.

RKR har i f6ljande punkter preciserat sin syn pa nir det féreligger ett finan-
siellt leasingavtal:

a) Om leasetagaren enligt avtalet kan siga upp avtalet i fértid far leasetagaren
bira de forluster leasegivaren asamkas pa grund av uppsigningen.

b) Vinster och forluster som hanfor sig till forédndringar av det verkliga virdet
av objektets restvirde tillfaller leasetagaren (exempelvis i form aven
rabatt pa leasingavgiften motsvarande storre delen av forsiljningspriset
vid slutet av leasingperioden).

¢) Leasetagaren har mojlighet att forlédnga avtalet mot en avgift, som ar
vasentligt 1agre 4n en marknadsmaéssig avgift.

Om nuvirdet av minimileaseavgifterna éverstiger 80 procent av leasingobjek-
tetsverkliga viarde vid leasingperiodens borjan, redovisas leasingavtalet alltid
som ett finansiellt avtal enligt RKR:s rekommendation. Leasingavtal som 16per
pa uppemot 15-20 ar dr darfor normalt ett finansiellt leasingavtal.

Redovisningen av ett finansiellt leasingavtal hos leasetagaren innebér att
det leasade objektet redovisas som anlidggningstillgang pa balansrikningen.
Forpliktelsen att under leasingperioden betala leasingavgifter redovisas som
skuld i balansrikningen. Vid periodens borjan redovisas tillgangen och skul-
den till leasingobjektets verkliga virde eller till nuvirdet av minimileaseav-
gifterna om detta r ldgre.

Leasingavgifterna ska fordelas mellan rinta och amortering. Lopande
redovisas bade avskrivningar och riantekostnader 6ver resultatrikningen.
Avskrivning sker enligt den princip som géller for aktuell typ av tillgang. Av-
skrivningarna fordelas 6ver leasingperioden om det inte med rimlig grad av
sikerhet kan faststillas att dganderitten dvergar till leasetagaren vid slutet
av perioden.

Operationell leasing

Leasingavtal som inte &r finansiella &r operationella. Leasingavgiften for sa-
dant avtal fordelas linjért 6ver leasingperioden, sdvida inte ndgot annat syste-
matiskt sitt bittre dterspeglar anvindarens nytta 6ver tiden.

Sale and lease back

Om det uppstar en realisationsvinst i samband med en sale and lease back-
transaktion, det vill siga nir kommunen séljer en tillgang fér att direfter hyra
tillbaka den, far enligt RKR:s normering inte vinsten omedelbart och i sin hel-
het redovisas i kommunens resultatrikning. Vinsten ska i stéllet periodiseras
over leasingperioden.
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Slutsatser

Som tidigare ndmnts, dr det mycket som talar fér att minimileaseavgifterna
overstiger 80 procent av leasingobjektets verkliga virde om avtalstiden ar
15-20 &r. Sddana avtal ska saledes redovisas som finansiella leasingavtal. Detta
innebér att det inte blir nagon storre skillnad pa balansrikningen, jimfort
med att sjilv gora investeringen och lana till finansieringen av denna eller
dga befintlig lanefinansierad tillgang. Ett argument for leasing som anvéinds
ir att kommunen da ”frigér kapital”. Om man leasar tillbaka samma tillgéng,
bor man ha klart for sig att detta innebér att i de leaseavgifter som ska betalas
ingar, i princip, finansieringskostnaderna for det *frigjorda kapitalet”.

RKR planerar att ge ut en idéskrift for att klargora vad som giller kring
redovisning av leasing,.
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Kapitel 8. Nagot om redovisning

Avskrivningar

Skillnader i avskrivningsregler mellan kommuner och bolag har i nagra fall
anvints som argument for att bolagisera fastighetsférvaltning eller att silja
verksamhetslokalerna till en privat aktor och sedan leasa dessa. Man har
héivdat att bolagen kan justera sina avskrivningar pa ett séitt som innebér
att avskrivningskostnaderna skulle kunna bli l4gre i ett bolag jamfort med
i en kommun. RKR:s normering réorande materiella anléggningstillgangar
och ddarmed avskrivningar ir likadan som normeringen for bolaget. RKR:s
normering anger att anliggningstillgangar ska skrivas av systematiskt éver
nyttjandeperioden. I normeringen giller ocksa att om en ny bedémning av
nyttjandeperioden visentligt avviker fran tidigare bedomning, ska avskriv-
ningsbeloppen for innevarande och framtida perioder justeras. Det finns i
RKR:s normering ett uttryckligt krav pA komponentavskrivning, Detta inne-
bér att om det férvintas en visentlig skillnad i férbrukning av en materiell
anldggningstillgangs betydande komponenter, ska tillgangen delas upp pa
dessa och respektive komponent ska skrivas av separat. Detta géller bade for
kommuner och for bolag.

Skillnad rérande vardering - nedskrivningar

Nér det giller virdering finns det en viss skillnad mellan vad som géller for en
kommun och for ett bolag. For bolag géller att nedskrivningbehov ska prévas
for fastigheten eller gruppen av verksamhetslokaler (sé kallade kassagenere-
rande enhet) och att det ir avkastningskrav som ska utgora utgangspunkten.
Det avkastningskrav som ska tillimpas ir ett objektivt marknadsmaéssigt av-
kastningskrav pa eget kapital. Detta ir naturligt, eftersom syftet med bolag
ir att generera avkastning eller vinst. Om inte fastigheten eller gruppen av
verksamhetslokaler ger en marknadsmissig avkastning, ska nedskrivning
goras till vad som motsvarar avkastningsvirdet. Om, exempelvis en fastighet
ar uthyrd till endast 50 procent ska nedskrivningsprévning géras och om in-
tikterna inte ger en marknadsmissig avkastning pa denna fastighet, ska ned-
skrivning goras till en niva som motsvarar en marknadsmissig avkastning.
Det r alltsa relativt enkelt att virdera anldggningstillgdngar och i detta fall
verksamhetslokaleri ett bolag.
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For kommuner, som inte bedrivs i vinstsyfte, dr anldggningstillgangar emel-
lertid ofta av sddan karaktér att de dr svara att virdera. Anledningen att det
ir svart att virdera anlidggningstillgangar, som anvinds i en kommun, ir att
det oftast saknas ett avkastningsvérde och ibland &ven ett marknadsvirde.
Nedskrivningsprévning enligt den modell som ska tillimpas fér bolag, ir sa-
ledes inte mdéjlig. For kommunala anlidggningstillgangar i skattefinansierad
verksamhet och dirmed verksamhetslokaler utgar man istéllet fran tillgang-
ens servicepotential. Denna utgors av en tillgangs kapacitet att bidra till att
uppné de mal som fastlagts for tillgangen ifraga. Om en skola byggts for en
kapacitet om 500 elever, dr servicepotentialen ocksa 500. Om skolan endast
anviands av 400 elever ska nedskrivning inte goras eftersom skolans service-
potential inte har minskat. Om déremot del av skolan, av olika skil inte kan
anvindas, eller om beslut fattas om att utrangera denna, ska nedskrivning
provas och genomforas.
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KAPITEL

Nagra slutsatser och medskick

Nedan redovisas nagra olika faktorer, som maste beaktas och tas stéllning till
infor strategiska beslut rérande verksamhetslokaler, framst beslut om att dga,
hyra eller utférséljning,.

Behov av langsiktiga strategier

En lokalforsorjningsplan, som anger behovet av verksamhetslokaler pa kort
och lang sikt, bor utarbetas. Denna bor kompletteras med en politisk for-
ankrad policy rorande vilken strategi kommunen ska ha betriffande lokaler.
I strategin bor inga vilka lokaler som kommunen ska #ga och varfor samt vilka
typer av lokaler som kan eller ska forhyras. Har bor saledes tydligt framga vilka
motiven ir for att figa respektive att hyra. Ar motiven strikt ekonomiska eller
finns det ocksa ideologiska motiv? Kommunen behéver ocksa ta stéllning till
det langsiktiga behovet av radighet 6ver mark infér expempelvis eventuella
framtida nya 6versiktsplaner. Aven om kommunens egna verksamheter skulle
ha ett kortsiktigt behov av en befintlig verksamhetslokal i kommunens &go,
kanske marken ar av strategiskt viarde for kommande stadsutvecklingsplaner.

Kalkyler pa kort och lang sikt

Utarbeta kalkyler pa lang och kort sikt, som tydligt visar de finansiella konse-
kvenserna av att dga alternativt att férhyra lokalerna. Om vinster vid forhyr-
ning forutsitts uppsta pa andra omraden, exempelvis genom en mer rationell
forvaltning, bor detta ocksa tydligt framgé av kalkylen samt givetvis ocksa ar-
gument som talar for detta. De finansiella konsekvenserna blir mer férdelak-
tiga for alternativet dgande nir det handlar om langsiktiga lokalbehov, medan
hyresalternativet generellt blir mer férdelaktigt vid mer kortsiktiga behov.
Omfattningen av och kostnaden for nédviandig verksamhetsanpassning av
dgda och inhyrda lokaler ar viktiga faktorer att ta i beaktande nér alternativen
hyra eller dga verksamhetslokaler analyseras. Hur paverkar exempelvis om-
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Kapitel 9. Nagra slutsatser och medskick

fattande anpassningsbehov av verksamhetslokalen hyresséattningen? Behover
en externtinhyrd och anpassad verksamhetslokal aterstillas nir kommunens
hyresavtal och hyresforhallande f6r lokalen 16per ut?

Syfte med en utforsaljning samt uppféljning

Var noga med att dokumentera syftet med affaren - det vill séiga vad som ska
uppnas. Folj sedan upp affiren for att sikerstilla att syftet har uppnatts.

Sakerstall att det finns ratt kompetens

En utférsiljningsprocess kriver att kommunen har tillgang till relevant
kompetens. Det giller allt fran virdering, juridiska och upphandlingsrelate-
rade fragor, forhandling och avtalsutformning. I de fall igande ir aktuellt, ar
det givetvis viktigt att ha tillgang till en professionell fastighetsforvaltning.
Investeringar kréver ocksa tillgang till bland annat projektledningskompe-
tens. Det finns ocksa goda majligheter att 14ra av andra, som genomfért olika
typer av16sningar for sina lokalbehov.

Konkurrensutsatt forsaljningen

Forsiljningen bor goras i konkurrens for att sikerstilla en marknadsmaéssig
virdering av verksamhetslokalerna.

Utformningen av avtal

Avtalsutformningen ska sdkerstidlla kommunens syften och behov. Det kan
handla om att koparens langsiktighet och seriositet tydliggors samt att kom-
munens lokalresurser sikerstélls under avtalstiden. Vidare bor fragor kring
verksamhetsanpassningar samt vem som ansvarar for vad nir det géller skot-
sel och framtida underhall klargoras.

Séakerstall en korrekt redovisning

Sékerstélla att beslutsunderlag samt redovisning av inhyrningsavtal, av-
skrivningar med mera sker i enlighet med lagstiftning och normering for att
sikerstilla att dessa dr rittvisande. Risk finns annars att beslut grundas pa
ett missvisande och felaktigt underlag,.

70 Aga eller hyra verksamhetslokaler



Referenser

Boverkets Energideklarationsregister (analyserat av PwC)

Den kommunala laneskulden 2019, Kommuninvest

Ekonomirapporten maj 2019, Sveriges Kommuner och Landsting

Forsaljning av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016, Kommuninvest

Giller LOU vid hyra av lokal?, Sveriges Kommuner och Landsting 2019

Sveriges framtida befolkning 2019-2070, Statistiska Centralbyran (Statistiska
meddelanden BE 18 SM 1901)

Aga eller hyra verksamhetslokaler 71



Bilaga 1. Kort om kommunerna som har ingatt i enk&tundersékningen

BILAGA1

Kort om kommunerna som har
ingatt i enkatundersdkningen

Sigtuna kommun
Invéanare (per den 31 december 2018): 48 130 personer

Genomford affiar: Bostédder, verksamhetslokaler (vard- och omsorgsboenden, skolor
samt forskolor)

Nacka kommun
Invénare (per den 31 december 2018): 103 656 personer

Genomford affiar: Verksamhetslokaler (skolor, férskolor, vard- och omsorgsboenden
idrottslokaler)

Varmdo kommun
Invanare (per den 31 december 2018): 44 397 personer

Genomford affir: Bostider. Det fanns planer pa férsiljning av verksamhetslokaler som
aldrig genomfordes.

Vargarda kommun
Invanare (per den 31 december 20187): 11 658 personer

Genomford affiar: Bostdder
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Vaxjo kommun
Invénare (per den 31 december 2018): 92 567 personer

Genomford affar: Bostdader

Skelleftea kommun
Invénare (per den 31 december 2018): 72 467 personer

Genomford affir: Bostdder och verksamhetslokaler (administrativa lokaler samt vard-
och omsorgsboenden)

Borlange kommun
Invéanare (per den 31 december 2018): 52 224 personer

Genomford affar: Bostéder och verksamhetslokaler (Skolor och administrativa lokaler.
Aven markomrade dir képaren atar sig att bygga verksamhetslokaler.)

Lulea kommun
Invanare (per den 31 december 2018): 77 832 personer

Genomford affar: Bostdder
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Bilaga 2. Intervjufragor

BILAGA 2

Intervjufragor

1. Vad avsag affiren? Kort beskrivning.

N

. Vad var bakgrunden till affiren? Exempelvis finansiella eller
ideologiska skil?

. Var det kommunen eller ett kommunalt bolag som genomférde affdren?
. Hur sag finansieringsformen ut?

. Vem var képare och hur gick férhandlingarna till?

Vad var syftet med affdren?

NS Gk w

Vilken juridisk 16sning valdes (ex. férséljning paketerad i bolag
eller annat sitt)?

8. Gjorde kommunen en analys av langsiktiga ekonomiska konsekvenser
av affaren? Hur gjordes analysen? (Ex. vem gjorde kalkyler och pa
vilket satt?)

9. Hur sker uppfoljning av affdren i efterhand och vilka generella
erfarenheter har kommunen dragit avden?

10. Vad ir din sammanfattande bed6mning av for- och nackdelar av att
avyttra verksamhetslokaler eller lata privata aktorer investera i nya
lokaler for att darefter hyra dem?
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Aga eller hyra verksamhetslokaler

Kommuner behover ta stillning till om de ska dga eller hyra verksamhets-
lokaler, eller snarare ta stillning till vilken mix av olika finansieringsalternativ
som behovs, for att méta behovet av exempelvis nya férskolor, skolor och sér-
skilda boenden samt for att finansiera reinvesteringar i befintliga aldrande
verksamhetslokaler.

Syftet med denna skrift &r att identifiera och analysera olika typer av finan-
sieringsformer samt att resonera kring hur de framtida investeringarna kan
finansieras. Syftet ir dven att skriften ska kunna utgora ett diskussionsunder-
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Bakgrund

Ska kommuner och regioner dga eller hyra
sina verksamhetslokaler? Detta ar en frage-
stillning som under de senaste aren har
hamnat i ett nytt ljus.

Tva trender har bidragit till att skapa en
ny situation. I grunden har investeringarna
inom kommunsektorn 6kat snabbt. Faktorer
som omfattande underhall, indrad demo-
grafisk struktur, befolkningstillvixt och skarp-
ta hallbarhetskrav har drivit upp investerings-
behoven. Detta giller inte minst inom lokal-
forsorjningen. Det behover investeras stort i
savil forskolor och skolor som aldreboenden,
vardcentraler och sjukhus. For att mota be-
hoven behover investeringarna fortsitta oka
over atminstone de kommande aren. I denna
kontext har kommunsektorns lanevolymer
och skulder, fran ldga nivéer, stigit i relativt
rask takt.! Darmed har diskussioner kring hur
mycket man kan ldna och hur hog skuld man
kan ha blivit allt vanligare. Balansrakningen,
som tidigare dgnades begransad uppmarksam-
het, har tydligt kommit i fokus.

Parallellt med detta har det vuxit fram en
marknad for det som kallas ”samhillsfastig-
heter”. Det har skapats ett sarskilt segment
inom fastighetsbranschen som fokuserar pa
offentliga aktorers lokalbehov. Privata dgare
och forvaltare av fastigheter for offentliga
verksamheter dr naturligtvis inte ndgot nytt.
Det dr snarare sa att fenomenet har blivit mer
omfattande och mangfacetterat an det tidigare
var.?

Det finns numera en lang rad aktorer som
med olika typer av affirsmodeller vill dga
fastigheter, eller lokallosningar, med kom-
muner och regioner som hyresgister. Vissa
vill gé in redan pa planerings- och byggsta-
diet, ibland med en specialisering i ndgot
delsegment. Vissa ar inriktade pd att kopa
fastigheter fran kommuner och regioner som
man sedan hyr tillbaka. Vissa fokuserar pa
att forvirva andra existerande fastigheter och
tillgangliggora dessa for hyresgister inom
kommunsektorn.

Inte minst har de institutionella investerar-
na — i sin forvaltning av bl a fond-, pen-
sions- och forsdkringskapital — blivit alltmer
intresserade av att gora satsningar i samhalls-
fastigheter. De agerar antingen direkt pa egen
hand eller genom bl a riskkapitalbolag och
investmentbolag som de dger/kontrollerar.
Fordelarna for dessa investerare ar tydliga.
en ligranteekonomi kan samhaillsinvesteringar
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av dessa slag vara ett lampligt verktyg for att
sikra skapliga avkastningsnivder 6ver lang
tid.

Nir kommuner och regioner nu ser ver
sin lokalforsorjning och sina investeringar
mots de darmed pa ett annat sitt dn tidigare
av drivande aktorer inom segmentet sam-
hallsfastigheter som gédrna vill ta ett storre
ansvar for en del av dessa. Kommunerna och
regionerna kan som regel vilja den traditio-
nella metoden: att bygga, dga och drifta sina
egna fastigheter. Men i manga fall stir man
nu dven infor alternativa erbjudanden om att
med olika uppldgg hyra frian privata aktorer.

P4 Kommuninvest far vi alltfler fragor
fran vara medlemmar — alltsa 292 kommuner
och regioner — om hur man ska tinka och
rikna pa detta omrade. Hur kan man, i en
analys av bade resultat- och balansrikning,
stilla d4ga- och hyra-alternativen mot varan-
dra? Syftet med denna korta fokusrapport dr
att pa ett ssmmanhallet vis forsoka svara pa
de vanligaste fragor som stills.?

I rapporten inriktar vi oss primart pa
langsiktiga lokalbehov. Vid kortsiktiga behov
pa ca 3-8 ar, som utgor en mindre del av
totalvolymen, beror kalkylen sd mycket pa de
specifika forutsittningarna i varje enskilt fall
att det dr svart att dra generella slutsatser.

Aven om mycket i 4ga/hyra-frigan har
med strikt ekonomiska hansyn att gora ar
det viktigt att se att det dven finns flera andra
faktorer som har betydelse for vilket vagval
en kommun eller region kan och bor gora.
Rapporten har darfor ett upplagg dr vi forst
gar igenom den ekonomiska kalkylen och
sedan tar ett grepp om det bredare samman-
hang som dessa ekonomiska realiteter dr en
viktig del av.

Ett fundamentalt och 6vergripande rad,
som i ndgon mening fingar in alla delar av
denna rapport, dr att i varje kommun och
region se till att arbeta med en langsiktig
strategi for lokalforsorjningen. Har man
en genomtankt strategi pa plats blir det sa
mycket lattare att analysera och fatta beslut
om overviaganden och detaljer i de enskilda
investeringsprojekten.

Eftersom mycket av detta dr relativt
komplicerad materia och de detaljerade 6ver-
vigandena dr manga gér det inte att ticka in
allt i en kortare text. For den som 6nskar en
fordjupad diskussion finns vi alltid tillgangli-
ga. Alla dr varmt vialkomna att hora av sig!

1) Kommuninvest 2020.

2) Aven om vissa av de
aktorer inom samhallsfast-
igheter som hyr ut verksam-
hetslokaler till kommuner/
regioner har offentliga
dgarintressen valjer vi har
att, for enkelhet skull, kalla
dem "privata aktorer”

3) Denna fokusrapport bygger
i flera avseenden vidare pa
den skrift som SKR publice-
rade i slutet av 2019: "Aga
eller hyra verksamhets-
lokaler”. Det som framfor
allt tillfors i denna rapport
ar ett lite mer detaljerat
balansrakningsperspektiv. |
rollen som kommunsektorns
storsta langivare ar det i
detta perspektiv som vi pa
Kommuninvest i hog grad
arbetar.
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1. Okade investeringar och skulder
- men god finansiell styrka

4) Kommuninvest 2020

5) Bostadsmarknads-
enkaten Boverket, hamtat
fran Kolada, www.kolada.se

6) Svenskt Vatten 2020,

7) Kommuninvest 2020.
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Om man till att borja med tittar nirmare pa
utvecklingen av investeringsbehov och inves-
teringar inom kommunsektorn sa dr bilden
relativt expansiv.

Investeringarna har varit hoga under ett
antal 4r. Ar 2019 investerade kommuner och
regioner totalt 193 miljarder kr. Investeringar
for 158 miljarder kronor gjordes inom kom-
munkoncernerna och resten pa regionsidan.
Fordelningen av kommunkoncernernas inves-
teringar har legat relativt konstant pa senare
tid. Under 2019 utgjorde bostider 24 procent,
fastigheter (dir det framforallt handlar om
samhillsfastigheter sisom skolor, dldreboen-
den och forskolor) 31 procent, infrastruktur
18 procent, vatten & avfall 11 procent och
energi 10 procent av dessa investerings-
volymer.*

De hoga investeringsnivderna har att gora
med den demografiska utvecklingen. Snabb
befolkningstillvixt och férandrad befolk-
ningsstruktur, diar andelarna dldre och yngre
i befolkningen okar, har gett vixande behov
av verksamhetslokaler och bostider. Over 200
kommuner uppgav forra dret att det radder
brist pd den lokala bostadsmarknaden.’

Till detta ska liggas att en stor del av
bestindet av bostader och 6vriga fastigheter
byggdes under 60- och 70-talen. Mycket be-
hover rustas upp eller helt ersittas. Ett liknan-
de monster finns inom exempelvis VA-sektorn.
Svenskt Vatten flaggar for att investeringbeho-
vet vad giller VA-anliggningar och relaterad
infrastruktur stiger med 30 procent under de
kommande aren.®

Ytterligare en faktor att ta med i berik-
ningen dr de allt skarpare héllbarhetskraven.
Hallbarhetsarbetet inom kommunsektorn gar

snabbt framat. Kraven kan ofta ge kostnads-
besparingar i det lingre driftsperspektivet,
men ir ibland kostnadsdrivande i sjilva
investeringsfasen.

P4 sistone har befolkningsutvecklingen
dampats. Okningstakten i befolknings-
tillvixten har gitt ner. Trots detta dr dock
det demografiska trycket fortsatt hogt, fram-
forallt pa grund av den 6kande andelen ildre
i befolkningen. Mycket talar dirfor for att det
kommer att vara trangt i kommunsektorns
investeringsbudgetar dven kommande 4r.

Den hojda investeringsnivan har med-
fort att lineskulden dkat éver tid. Ar 2010
uppgick kommunsektorns samlade ldneskuld
till strax under 400 miljarder kr. 2019 hade
den stigit till 726 miljarder kronor i I6pande
priser. Som andel av BNP 6kade laneskulden
fran nira 8 procent 2010 till 14,5 procent
2019.7

Skuldtillvaxten i kommunsektorn har
alltsd varit markant. Men den har dnda inte
varit dramatisk eller orovickande. Okningen
startade fran ldga nivder och har hela vigen
pa ett logiskt vis matchat stigande investe-
ringsbehov.

Till saken hor att det i takt med att
skulderna 6kat dven har byggts upp en
gedigen tillgdngssida. De investeringar som
genomforts har skapat betydande tillgangs-
varden. En konsekvens av detta dr att kom-
munkoncernernas samlade soliditet under de
senaste 10 dren har legat relativt konstant, se
figur 1. Det finns ett mindre antal kommuner
och regioner dir skuldnivderna ar att betrakta
som hoga i relation till finansiella resultat och
laget i 6vriga kommunsektorn. Men dessa
undantagsfall utgor en liten minoritet.
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Figur 1: Soliditetsutvecklingen - samlad bild féor kommunkoncernerna
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen

Sjilvfinansieringsgraden i kommunsektorn,
alltsa den del av investeringarna som kom-
muner och regioner finansierade med egna
medel, var 2019 i genomsnitt 55 procent.®
Man kan sjilvfallet virdera en sddan siffra pa
olika sitt. Men det faktum att merparten av
investeringarna i detta skede alltjimt finans-
ieras med egna medel ir ett tecken pa
finansiell styrka.

Ar 2020 gjorde kommunsektorn sina
bista resultat pd linge. Det sammanlag-
da verksambhetsresultatet slutade pa 51,5
miljarder kr.” Det hoga resultatet berodde
till stor del pa en utokning av de generella
statsbidragen under pandemin. For ett mindre

Kommuninvest

antal kommuner och regioner ir det redan nu
en svar utmaning att klara balanskravet. For
den klart storre majoriteten finns det dock

en tydlig stabilitet dven i detta avseende. Den
demografiska utvecklingen framover innebir
att resultaten for kommuner och regioner
kommer bli mer pressade.

En viktig del av den generella kontexten
for dga/hyra-frigorna i detta skede dr alltsd
att kommunsektorn i och for sig har hogre
skulder dn den tidigare hade, men att den
generella finansiella styrkan dnda ar god.
Det bor allmint sett finnas ett utrymme for
fortsatta investeringar.

8) Data fran Kommuninvest.
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2. NEJ, DET FINNS INGA TAK

Ett vanligt missforstdnd i sammanhang dar
den hir typen av fragor diskuteras ar att vi
pa Kommuninvest skulle sitta tak” for hur
hoga lanevolymer eller skulder som enskilda
kommuner och regioner far ha for att kunna
ta nya lan. Utifran detta utvecklas det ibland
argument om att kommuner och regioner inte
kan investera och dga mer utan i stillet miste
vilja att hyra. Dessa missforstind ar beklag-
liga. Vi har nimligen inga tak. Vi jobbar inte
pa det viset.

Var kreditgivning utgdr i stallet ifrin
utldningsramar och kreditbeslut. Utldnings-
ramarna kan sigas vara begriansningar for
hur mycket vi kan ldna ut till den aktuella
kommun-/regionkoncernen innan en férdjup-
ad analys behover utforas. Kreditbesluten
mdste rymmas inom utldningsramarna.

Dessa ramar ska inte ses som langsiktigt
fastldsta tak, utan ingar i en kontinuerlig och
aktiv analysprocess. Ramarna faststills pa
koncernniva, d v s inklusive de kommunala/
regionala foretagen, och i termer av netto-
koncernskuld per invénare.

Ramarna etableras pd tvd nivaer. I
grunden har vi en utlaningsram. Den fast-
stills drligen, for varje kommun och region,
pa basis av en analys av hur medlemmen i
fraga skulle klara en okad skuldsittning. De
flesta medlemmar landar pa en generell niva.
Men det gors ocksd anpassningar beroende pa
styrkan i den enskilda medlemmens ekonomi.

For kommuner och regioner vars lane-
behov ir storre dn vad som ryms inom
utldningsramen kan vi etablera en forhéjd
utlaningsram. En sadan faststills, nar fragan
aktualiseras, utifrdn en fordjupad analys av
hur vil kommunen/regionen kan bira en
hogre skuldsittning. Analysen utgar fran
aktuell koncernstruktur och tacker tre
omraden i bedomningen av finansiell styrka:
barkraft, tillgdngar och resultat/lonsamhet.

Ramarna ska inte uppfattas som lanelof-
ten. Aven om ramarna ger en god indikation
pa tillgangligt lineutrymme sd skapas lanelof-

2. Nej, det finns inga tak

ten forst i samband med offertgivning.

En 6verviagande majoritet av kommu-
nerna/regionerna har ett stort utrymme kvar
att utnyttja inom sin ram — alltsd antingen
den grundliggande eller den forhojda ramen.
Detta reflekterar den finansiella styrka som
priaglar kommunsektorn som helhet. For de
kommuner/regioner dir utrymmet ir mer
begriansat pagar i de flesta fall en dialog om
framtida finansieringsbehov och om en even-
tuell hojning av aktuell ram.

Givet de hoga investeringsnivderna i
dagsliget, och dirmed de okade finansie-
ringsbehoven, dr det viktigt att betona att
varje kommun och region bor ha en tydlig
uppfattning om sin egen skuldsittning. Vilka
skuldnivder krivs for att sikra nodvindiga
vilfirdsinvesteringar och vilka finansiella mal
for koncernens balansrikning behovs for att
sakerstilla en stark och barkraftig finansiell
stillning? I denna analys behover det finnas
en tydlig langsiktighet.

I stillet for att sitta tak erbjuder vi folj-
aktligen relativt goda mojligheter. Det mesta
hinger pa den finansiella styrkan. S& linge
som en kommun eller region har en bra ling-
siktig kontroll och en grundliggande finansiell
styrka — sarskilt i form av goda resultat — ser
vi inte hog skuldsittning som ett problem i
sig. Var inriktning ar alltid, i det perspektivet,
att forsoka bistd kommuner och regioner med
de ldnevolymer som behovs for att sikra och
utveckla valfarden.

Att i en diskussion om dga vs hyra hivda
att dga-alternativet inte skulle vara aktuellt
med hinvisning till att Kommuninvest skulle
sitta stopp dr inte korrekt. For de allra flesta
medlemmar hos oss ir det, som den finan-
siella situationen i kommunsektorn nu ser ut,
fullt realistiskt att 1dna till en dga-16sning.

Kommuner och regioner stir alltsd som
regel med ett 6ppet val mellan att iga och
hyra verksamhetslokaler. Att stryka nigot
av alternativen pd forhand ar nistan aldrig
rimligt.
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3. Den ekonomiska kalkylen:

aga vs hyra

Mot denna 6vergripande bakgrund ir det nu
ldge att ga vidare till den konkreta kalkylen.
I detta avsnitt finns en detaljerad genomgang
av hur man kan rikna nir man stiller dga-
respektive hyra-alternativen mot varandra.

Kalkylen ir forenklad. De tva alternativen
innebir i huvudsak foljande. For dga-alter-
nativet dr antagandena att kommunen eller
regionen bygger och forvaltar fastigheten i
egen regi samt finansierar investeringen med
lan. For hyra-alternativet 4r motsvarande
antaganden att en privat aktor bygger och
forvaltar fastigheten, med lanefinansiering
for investeringen, samt att kommunen eller
regionen hyr lokalerna.

Det finns alltsa andra uppligg for att bade
dga och hyra. Men for att kunna gora jamfo-
relsen rak och rittvisande har vi valt att lyfta
dessa huvudalternativ.

Vir centrala jaimforelsefaktor ar kassaflo-
det. Vi jamfor kassaflodet for dga-alternativet
over 25 ar med kassaflodet for hyra-alternati-
vet Over samma tidsperiod. P4 s vis far vi ett
rimligt helhetsgrepp om vad de bida alterna-
tiven totalt sett kostar.

Det finns en rad antaganden som maste
goras i en kalkyl av detta slag. De ir alla
behiftade med en osikerhet. For att hantera
detta gor vi en kinslighetsanalys. Dir stude-
ras hur utfallet varierar nir centrala antagan-
den fordandras. Pa sd vis sikerstiller vi att inte
nagot av de enskilda antagandena paverkar
helheten pd ett sitt som kan betraktas som
felvisande. Vi dr noga, vilket dr viktigt i denna
typ av jamforelse, med att se till att antagan-
den som har ett samband 4r kompatibla med
varandra.

Tabell 1: Diskontering till nuvarde - teoretiskt exempel

3.1 Utgangspunkter

Nedan foljer en kort genomgéng, i fem punk-
ter, av hur vi ser pd ndgra avgorande aspekter
pa hur en kalkyl som denna kan och bor
stillas upp.

¢ Nuvardesberdkning

och diskonteringsranta
Vid en berdkning av framtida kassafloden dr
det av vikt att nuvirdesberikna en utgift eller
en intdkt som intrdffar nagra ar framat. Att
fa 100 kronor idag dr mer virt dn att fa 100
kr om 10 ar. 100 kr idag kan exempelvis pla-
ceras, med avkastning, eller gé till amortering
pa ett lan, med sinkta rantekostnader som
foljd. Det finns alltid en alternativkostnad
som madste tas in i berdkningen.

I berdkningen av nuvirdet nyttjas en
diskonteringsrinta. For att faststdlla diskon-
teringsrdantan behover man ta hinsyn bade
till den del av investeringen som finansieras
med lan och den del som finansieras med eget
kapital. Eftersom amortering av skulder ar en
logisk alternativanvandning av eget kapital
kan det vara rimligt att for en kommun eller
region genomgdende anvinda upplaningskost-
naden som diskonteringsrinta.'” Rantenivan
for ett [an med 235 ars loptid kan i detta fall,
med hjilp av bl a swaprintan, skattas till 1,75
procent.!! Det blir d4 en lamplig diskonte-
ringsranta.

1 tabell 1 ges ett teoretiskt exempel pa
diskontering 6ver 5 ar med ett kassaflode per
ar pa 100 kr.

10) | RKR:s (Radet for
kommunal redovisning) re-
kommendation R9 foreslas
ocksa att upplaningskostna-
den anvands som diskonte-
ringsranta for avsattningar
(RKR 2018). Genomsnitts-
rantan for sektorn aridag 1
procent. Upplaningskostna-
den kvartal 4 2020 var 0,18
procent (Kommuninvest

Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Summa 2021, RIPS-rantan & den
ranta som anvands for att
Kassaflode 100 100 100 100 100 500 nuvardesberakna pensions-
skulden. Detta &r en real
ranta och ligger idag pa 1
Bayiia 100 100 100 100 100 procent. (SKR 2020)
(1+0,0175)! (1+0,0175)? (1+0,0175)3 (1+0,0175)* (1+0,0175)° T1)En ungefarlig upplanings-
kostnad for ett lan med 25
Nuvarde 98 97 95 93 92 475 ars I6ptid ar idag 1,75 pro-
cent. Detta varierar vid olika

Kalla: Kommuninvest
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tidpunkter. Darfér kommer
vi dven variera detta i vara
kalkyler.
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2) SKR 2019b.

3) SKR 2019b.

4) Svenskt Naringsliv 2019.
5) Spagnolo 2020.

3. DEN EKONOMISKA KALKYLEN: AGA VS HYRA

Ett kassaflode pa 100 kronor per ar under de
5 kommande aren ar alltsd virt 475 kronor
idag, vilket innebdr att i valet mellan att fa
480 kronor idag eller 100 kronor per dr under
de fem kommande aren sa dr det alltsd ekono-
miskt fordelaktigt att ta 480 kronor idag och
anvinda dessa for att amortera pa en skuld.

I jamforelsen mellan dga- och hyra-
alternativen nuvardesberiknar vi siledes alla
kassafloden. For kommunens dels anvands
samma diskonteringsrianta for att viardera
dga- eller hyra-alternativet. Vi startar med
1,75 procent och gor sedan dven alternativa
ranteantaganden. En extern aktor nyttjar
troligen en hogre diskonteringsrinta i sin
virdering av investeringen eftersom man har
ett hogre avkastningskrav som kommunen
inte har.

* Restvérdet

Fastigheten kommer, efter den tinkta avtalsti-
den i hyra-alternativet pa 25 4r, att ha nadgon
form av restvirde. I dga-alternativet kommer
detta virde tillfalla kommunen/regionen. I
hyra-alternativet kommer vardet tillfalla den
privata aktoren.

Att faststilla ett restvarde for kalkylen ar
svart. En vig att g, som anvinds i startliget
nedan, 4r att anta att restvirdet ir lika med
det bokforda virdet. En annan vig att ga kan
vara att anta att restvardet kommer att mot-
svara en andel av investeringsutgiften. Oavsett
vagval ska restvirdet alltsd diskonteras.
Eftersom restvirdet infaller lingt fram i tiden
blir paverkan pa helheten i kalkylen mindre ju
hogre diskonteringsranta vi anvander.

Att inte ta hdnsyn till restvirdet innebar
att man implicit antar att restviardet ar noll.
Om ett sddant implicit antagande inte dr
realistiskt kan kostnaden for dga-alternativet
overskattas i jamforelsen med att hyra.

e Investeringsutgiften
Investeringsutgiften kan for samma fastighet
variera ordentligt. Det giller for bade dga-
och hyra-alternativet.

Vid byggnation av en ny samhaillsfastighet
som anpassas efter kommunens/regionens
behov maéste upphandling ske enligt LOU.!?
Detta galler oavsett om kommunen/regionen

ska dga eller hyra fastigheten. Det s k hyre-
sundantaget frin LOU tillimpas, forenklat,
vid hyra av en befintlig byggnad som inte kra-
ver anpassning till kommunens verksamhet.

I hyra-alternativet kan den privata aktoren
stotta kommunen/regionen i upphandlings-
forfarandet. Ansvar och beslut ligger dock
hos kommunen/regionen. Det ir alltsd inte
mojligt att helt 1dta den privata aktoren skota
processen.!'?

Professionalismen i upphandlingen kan
fa ganska stor betydelse for den slutgiltiga
prislappen. Det skulle kunna vara sa att
kommunen/regionen genom att i hyra-alter-
nativet ta in ett omfattande stod fran den
privata aktoren, som kanske dr mer strategisk
och kompetent i kravstillandet, skulle kunna
driva fram ett ligre pris. Men man ska inte
heller, i dga-alternativet, underskatta det kun-
nande som méanga kommuner och regioner
har inhouse. Kommunsektorn upphandlar
trots allt varor och tjinster for ca 290 miljar-
der per ar.*

En forskningsrapport fran SNS behandlar
komplexiteten i upphandlingsforfarandet.
Forutom juridisk expertis krivs kunskap om
produkten, marknaden, forhandlingsstrate-
gier, projektledning m.m. Manga ganger ses
upphandling enbart som en administrativ
process dir syftet endast ar att folja lagen och
gora ritt. En uppskattning om hur mycket
pengar mindre effektiva upphandlingar kostar
skattebetalarna genererar estimat pa nastan
100 miljarder kr per ar. Det motsvarar ca 14
procent av den totala offentliga upphandling-
en i Sverige pa ca 700 miljarder kr per ar."”

Kravspecifikationen far oftast stor bety-
delse for priset — och ar darfor en viktig del i
kostnadsberikningen.

En upphandling med ménga skall-krav
och en detaljerad beskrivning av hur byggna-
den ska vara utformad forsvérar for leveran-
torer att halla ett lagt pris. Ett exempel som
tas upp i Svenskt Naringslivs rapport ”Effek-
tivare offentlig upphandling — mer nytta for
pengarna!” ror ett byggforetag som specialise-
rat sig pa byggnation av forskolor och skolor
och har ett standardutférande for detta. Om
kommunen/regionen viljer en standardlos-
ning vad giller matt och utformning landar
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prislappen 28-40 procent ligre 4n om valet
faller pa en annan utformning av lokalen med
samma antal kvadratmeter.'®

Givet dessa variationer gor vi i kalkylen
olika antaganden om investeringsutgiften for
fastigheten.

¢ Avkastningskrav

Avkastningskravet dr den lagsta procentuella
avkastning som, i det har fallet, den privata
aktoren kan acceptera for att genomfora en
investering. Man kan siga att den inkluderar
tre olika komponenter: dels handlar det om
kostnaden for att avstd pengar idag, dels den
forvantade inflationen, dels en riskkompo-
nent. Avkastningskravet kan skilja sig fran
kommunens/regionens diskonteringsrianta

dé den privata aktoren vill ha en avkastning
utover rantekostnaden pa det kapital som gar
till investeringen. Avkastningskravet samva-
rierar alltsd med rdantan. Sdledes maste man i
analysen gora koordinerade antaganden om
ranta och avkastningskrav.

* Driftskostnad
Beroende pd byggmetod, organisation och
effektivitet kan driftskostnaderna variera
mellan dga-alternativet, dir kommunen/
regionen dger och forvaltar fastigheten, och
hyra-alternativet, dir den privata aktoren
dger och forvaltar fastigheten.

For att forsoka vardera betydelsen av
denna faktor gor vi olika antaganden om
driftskostnader i kalkylen.

3.2 Utfall

Mot bakgrund av resonemanget ovan gor vi,
for att fa alla faktorer pd plats, ndgra ytter-
ligare grundantaganden. Sammantaget fér vi
dé fem grundantaganden som hélls of6r-
andrade genom hela kalkylarbetet och dtta
grundantaganden som senare varieras i
kanslighetsanalysen.

Grundantagandena, som sammanstills i
tabell 2, baseras pa den marknadssituation
som rdder idag. Detta bedomer vi, for till-
fillet, vara de mest rimliga virdena. Samtidigt
ar osdkerheten naturligtvis stor. Den aspekten
tar vi hand om i kanslighetsanalysen.

Tabell 2: Grundantaganden i kalkylen

Antaganden som varieras i kdnslighetsanalysen
Réanteniva 1,75%

Avkastningskrav

privat aktor 6%

Avskrivning 33ar

Amortering Avskrivningstakten
Restvarde I!Irgc;iéengens bokférda
Byggkostnad Samma i bada alternativen
Driftskostnad Samma i bada alternativen

Kalkylranta/

diskonteringsranta IREVENELR

Antaganden som halls oféréndrade

Tidsperiod for

hyreskontrakt / berdkning Bl

Inflation 2%

Arlig hyresékning av
bedémd marknadshyra, 80 %

% av KPI

Arlig 6kning av drifts- o
kostnaderna, % av KPI oo
Investeringsutgift 300 mnkr

Kalla: Kommuninvest

Med antagandena i tabell 2 kan vi rikna oss
fram till ett forsta utfall i jimforelsen mellan
aga- och hyra-alternativet.

Grundantagande 354 434

Var kalkyl visar, nar kostnaden uttrycks 16) Svenskt Naringsliv 2010,

som det totala kassaflodet 6ver 235 &r, att 17)Antagandet om att

. . o .. kommunen amorterar i takt

aga-alternativet landar pa 354 miljoner kr med avskrivningstakten kan

och hyra-alternativet pa 434 miljoner kr. diskuteras. Utan amortering
. . o . Okar rantekostnaden. Men

Hyra-alternativet blir alltsa 80 miljoner kr, lanet behdver ocksa 16sas i

eller 23 procent, dyrare in dga-alternativet.'” slutet av perioden. Eftersom

diskonteringsrantan
motsvaras av upplanings-
kostnaden, d v s rantenivan,
forandrar detta antagande
om amorteringen inte den
kalkylerade totalkostnaden
for att aga.

Kommuninvest  Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler - hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn?

9
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3.3 Kanslighetsanalys

Utifrdn detta grundutfall gir vi vidare med
kanslighetsanalysen.

I en forsta alternativ kalkyl hojer vi
rantenivan, och dirmed diskonteringsrantan,
till 3 procent. Efter ett antal ar av utpraglad
lagranteekonomi dr det inte orimligt att se
framfor sig ett scenario av dtminstone nagot
hogre rantor 6ver kommande decennier.

Nir rantenivan hojs behover dven avkast-
ningskravet justeras uppat. Vi tror att det dr
rimligt att 6ka dven avkastningskravet med
1,25 procentenheter.

Alternativa antaganden:
Ranteniva 3 % 352 450
Avkastningskrav 5,85 %

Hir blir kostnadsskillnaden mellan att dga-
och hyra-alternativet 98 miljoner kr. Hyra ar
28 procent dyrare, alltsd nagot mer dn med
grundantagandena.

Antagandet om att diskonteringsrdntan
ar samma som upplaningskostnaden, d v s
rantenivan, kan diskuteras. Darfor gor vi
nedan en kompletterande berdkning dar vi i

utgar fran grundantagandena, men justerar
diskonteringsrantan till att i stillet motsvara
avkastningskravet.

Alternativt antagande:
Diskonteringsranta 4,6 %

260 310

Da bade kassaflodet for dga-alternativet

och hyreskostnaden for hyresalternativet nu
diskonteras med en hogre rianta minskar kost-
naden for bada alternativen — fast mest for
hyra-alternativet. Att hyra bli i denna kalkyl
50 miljoner kr, eller 19 procent, dyrare.

I nista steg kan det vara av intresse att
studera hur skillnaden mellan rinteniva, och
ddarmed diskonteringsrinta, och avkastnings-
krav paverkar kostnadsskillnaden mellan
dga- och hyra-alternativet.

For att kunna tydliggora denna effekt gor
vi alternativa antaganden om att kommunen/
regionen avstdr frin att amortera och den
privata aktoren inte heller minskar sitt insatta
kapital samt att restvirdet pa fastigheten ar
lika hogt som investeringsutgiften. Ingen upp-
rakning sker heller for hyreskostnaden. Med
denna forenkling far vi, vilket framgér av
figur 2, en bild dir kostnadsskillnaden mellan
dga- och hyra-alternativet blir en dterspegling

Figur 2: Skillnaden i kostnad baserat pa skillnaden mellan rinta och avkastningskrav pa en

investering om 300 miljoner kr under 25 ars tid.
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Kalla: Kommuninvest
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av skillnaden mellan avkastningskravet och
rantan.

Vid en situation diar kommunen/regionen
har en rinta pd 1 procent och avkastnings-
kravet fran foretaget ligger pd 4 procent
skulle skillnaden for kommunen/regionen
mellan dga- och hyra-alternativet landa pa
181 miljoner kr till 4ga-alternativets fordel.

Varfor gor vi dessa antaganden? Det
viktiga ar att de 4r kompatibla med varandra.
Okar rintan okar ocksa avkastningskravet.
Det dr ocksd angeliget att sikerstilla att
antagandena dr rimliga i perspektivet att den
privata aktoren faktiskt far ett positivt kassa-
flode pa investeringen.

I ytterligare ett steg ar det viktigt att
granska vad dndrade antaganden kring bygg-
och driftskostnader skulle gora for utfallet av
kalkylen. Sa langt har vi alltsa utgdtt frin att
dessa kostnader ar lika hoga i bada alterna-
tiven. Vi har fatt indikationer pa bade hogre
och lagre byggkostnader i hyra-alternativet.
Men om en privat aktor har mer kunskap i
processen och kan bidra till en mer strategisk
upphandling kan byggkostnaderna bli ligre.

Nedan undersoker vi vad utfallet av
kalkylen blir med antaganden om att bygg-
kostnaderna ar 20 respektive 40 procent lagre
i hyra-alternativet. Vi gor berikningar bade
utifrdn grundantagandena i tabell 2 och de
alternativa antagandena ovan for rinteniva
och avkastningskrav (i det fallet utan antag-
andet om en diskonteringsrinta som motsva-
rar avskrivningskravet). Vid 20 procent liagre
byggkostnader ir dga-alternativet alltjamt
billigast. Vid 40 procent ligre byggkostnader
blir dock hyra-alternativet 53 (15 procent)
respektive 47 (13 procent) miljoner kr
billigare.

Aga Hyra
Ela(r)u;/ldlgg::gt)ayr;dgir;;tnader 324 301

Kommuninvest

Nedan gor vi motsvarande berikning for
lagre driftskostnader i hyra-alternativet.

Nir det giller driftskostnaderna blir hyra-
alternativet dock inte ldgre i ndgot av de fyra
scenarierna.

Aga Hyra
20% agre afiskostnader il B
40 % 1agre crfskostnader R

Nedan gor vi aven berdkningar pa kombi-
nationsantaganden dar savil bygg- som drifts-
kostnader dr antingen 20 eller 40 procent
lagre i hyra-alternativet. Hyra-alternativet blir
7 miljoner kr billigare med grundantagandena
men 8 miljoner kr dyrare med de alternativa
antagandena pa 20-procentsnivan. Med 40
procent ldgre bygg- och driftskostnader blir
hyra-alternativet 93 miljoner kr (26 procent)
respektive 82 miljoner kr (23 procent)
billigare.

Aga Hyra

Grundantaganden +
20 % lagre drifts- och 354 347
byggkostnader

Grundantaganden +
40 % lagre drifts- och 354 261
byggkostnader

Alternativa antaganden +
20 % lagre drifts- och 352 360
byggkostnader

Alternativa antaganden +
40 % lagre drifts- och 352 270
byggkostnader

I kalkylerna ovan, med undantag for

figur 2, har vi utgatt fran grundantaganden
dar restvirdet pa fastigheten motsvarar

det bokforda virdet. Eftersom amortering
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sker med avskrivning takten l6ser restvir-
det precis den terstdende laneskulden. Lt
oss i stillet anta att restvirdet, tack vare
marknadsutvecklingen ligger hogre. Om
restviardet motsvarar 50 procent av investe-
ringsutgiften landar det 77 miljoner kr 6ver
det bokforda virdet. Om detta adderas till
avkastningskravet for den privata aktoren blir
hyreskostnaden ofériandrad. Da far vi, efter
den sedvanliga nuvirdesberikningen, utfallet
nedan. Nuvirdet av ett belopp pa 77 miljo-
ner kr som vi far om 25 ar dr 50 miljoner

kr om vi anvinder en diskonteringsrinta pa
1,75 procent. Det innebar att kostnaden for
dga-alternativet minskar med detta belopp.
Anvinder vi istdllet 3 procent dr nuvirdet 37
miljoner kr. Skillnaderna mellan alternativen
okar till dga-alternativets fordel.

Nedan har vi dven gjort tilliggskalkyler
for en mycket positiv marknadsutveckling och
ett restvarde pa 150 procent av investerings-
utgiften. Detta innebir att det Gverstiger det
bokforda virdet med 377 miljoner kr vilket
med en diskonteringsrianta pa 1,75 procent
motsvarar 245 miljoner kr. Med en diskon-
teringsranta pa 3 procent innebir detta ett
nuvirde pa 180 miljoner kr.

Om vi istillet antar att restvirdet inklu-
deras i det avkastningskrav som den privata
aktoren stiller minskar kostnaden for att hyra
och skillnaden mellan de tva olika alternati-
ven blir detsamma som i grundantagandena.

Aga Hyra

Grundantaganden +
restvarde 50 % av 304 434
investeringsutgiften

Alternativa antaganden
+ restvarde 50 % av 315 450
investeringsutgiften

Grundantaganden +
restvarde 150 % av 1[0} 434
investeringsutgiften

Alternativa antaganden
+ restvarde 150 % av 172 450
investeringsutgiften

4. Andra aspekter

Var man 4n landar i den ekonomiska kalkylen
ar det viktigt att 4ven analysera det bredare
sammanhang som kalkylerna pa olika vis ar
en del av. For att kunna fatta ett vil grundat
beslut om att dga eller hyra giller det att
ocksa ta in det storre perspektivet.

Nedan lyfter vi — utan ndgon forespeg-
ling om att vara heltickande — ndgra av de
aspekter som vi menar att det dr lampligt att
ta hansyn till.

Konsekvenser i balansrakningen

En forsta aspekt att ta i beaktande ar vilka
konsekvenser beslut om att dga respektive
hyra far i balansrakningen.

Det har — ofta i kontexten av kommun-
sektorns vixande ldneskuld — argumenterats
for att hyra-16sningar skulle vara ett bra
sdtt att avlasta balansriakningen och minska
skuldbordan. Vid nirmare paseende framstir
sddana argument som ytterst svaga.

I hostas kom Radet for kommunal
redovisning (RKR) med en ny skrift kring
finansiell leasing. Ddr framgar att finansiell
leasing ska jamstallas med en investering som
finansieras med lan. Tillgdngen redovisas som
en anldggningstillgang i balansrdkningen. For-
pliktelsen att i framtiden betala leasingavgif-
ten redovisas som en skuld i balansrdkningen.

I vart exempel med ett 25-4rigt hyreskon-
trakt skulle detta enligt denna skrift i de allra
flesta fall klassas som finansiell leasing. Detta
av flera skal. Ett kriterium ar att leasingpe-
rioden omfattar storre delen av tillgdngens
ekonomiska livslangd. Ett annat ar att det
diskonterade virdet av avgifterna uppgar till
mer dn 80 procent av tillgdngens verkliga
varde. Om inget av detta skulle stimma kan
uppldgget danda klassas som finansiell leasing
om tillgdngen &r sa speciell att enbart leasing-
tagaren kan anvianda den utan omfattande
forandringar. Det géller t ex badhus, skolor
och dldreboenden.!®
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Att inom kommunsektorn ha en reell mojlig-
het att anvinda ett langsiktigt hyresuppligg
for att avlasta balansrikningen dr alltsd
mycket ovanligt. Oavsett klassificering sa
handlar det om ett faktiskt dtagande som bor
ingd i bedomningar om kommunens/regionens
finansiella stillning.

Kapacitetsstod

Att genom ett hyra-upplidgg fa tillgang till

en kompetens- och kapacitetsforstarkning i
genomforandet av investeringsprojekt kan
vara ett motiv till att vilja att hyra. Till saken
hor att vissa av de privata aktérerna inom
samhallsfastigheter har spetskunskaper inom
vissa typer av verksamhetslokaler. Ganska
ménga kommuner och regioner befinner sig

i en situation dar det sillan kravs tillskott

av verksamhetslokaler och dar kunnandet
inte finns bland befintlig personal. Att fa ett
aktivt stod av en privat aktor kan da ses som
vardefullt.

Den egna kommunen/regionen kan da fa
stod, men ar fortfarande ansvarig for beslut i
upphandlingsprocessen samt for arbetet inom
ramen for plan- och bygglagen — som ofta blir
en viktig del av helheten. Detta stod skulle
ocksa kunna kopas in frdn nigot konsultbo-
lag i marknaden.

Forstarkt konkurrens

I kommuner eller regioner dar bristande
konkurrens inom fastighetssektorn ir ett
betydande problem kan hyra-alternativ i vissa
lagen vara ett sdtt att 6ka mangfalden. Att ta
in ytterligare en extern aktor i lokalmiljon,
och dirmed fi en bittre konkurrenssituation,
kan visa sig positivt i langden.

Effektiviseringar

Vid hyraalternativet ar det viktig att vara in-
forstddd med att man inte lingre har samma
mojlighet att effektivisera denna kostnads-
post. Lokaler ar en stor kostnadspost for en
kommun eller region. Utvecklingen gér snabbt
och forutsittningarna bara det senaste dret

Kommuninvest

med en pandemi har férandrats. Hur kommer
behovet av fastigheter se ut om 20 ar?

Kraven pa effektiviseringar av vilfirden
framover ar tydliga. Med den demografiska
utveckling som rader, dir firre ska forsorja
fler och efterfradgan pa vilfird okar, kom-
mer nya arbetssitt vara ett mdste. Att hyra
fastigheter pa lang sikt, och dirmed i prak-
tiken tappa en betydelsefull mojlighet att
effektivisera, dr inget okomplicerat steg att ta.
Visserligen kan mojligheten att omférhandla
avtal finnas, men det ligger inte lingre inom
kommunens kontroll.

Risker
Riskdynamiken for kommunen/regionen ser
olika ut i de bada alternativen. Med dga-
alternativet har man full rddighet och kost-
nadskontroll, man har siledes mojlighet att
effektivisera lokalerna 6ver tid. Den huvud-
sakliga risken jamfort med hyra-alternativet
ar att, om forutsittningarna for verksamheten
andrats over tid, bli stdende med lokaler som
efter 25 ar dr helt eller delvis overflodiga.
Vidare finns det ocksa risker i alla de anta-
ganden man gor i sin investeringskalkyl, som
exempelvis en ranterisk och risken for att
restvirdet inte blir s3 hogt som man antagit.
Med hyra-alternativet, dir kommunen/
regionen alltsd inte riskerar att bli stiende
med outnyttjade lokaler ar 26, ar de huvud-
sakliga riskerna att behova betala stora sum-
mor till den privata aktoren for anpassningar
av lokalerna under avtalstidens gdng samt att
eventuellt tvingas acceptera en hyreshojning
vid en forlingning av avtalet bortom 235 ar.
Det ar viktiga att kommuner och regioner
ser och varderar styrkan i sin férhandlings-
position ndr man tecknar dessa avtal. Risken,
for en privat aktor, for att en kommun/region
inte betalar sina dtaganden dr i princip o-
befintlig. Detta gor kommuner och regioner
till trygga och attraktiva motparter.
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Slutsatser
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Det gér inte att komma ifrdn att dga/hyra-
fragestillningarna dr komplexa. De enkla
svaren finns nistan aldrig dar. Det mesta
mdste man rikna ordentligt pa, och viga mot
icke-ekonomiska aspekter, for att vara nagor-
lunda siker pa att landa ritt. I denna mening
finns det inget att vilja pd: man mdste gora
sin analytiska hemlixa.

En sak som underlittar avsevirt i denna
typ av overviaganden ar att arbeta med en
langsiktig strategi for lokalforsorjningen.
Detta ar darfor en stark rekommendation fran
vér sida. Har man en genomtinkt strategi pa
plats blir det sd mycket littare att analysera
och fatta beslut om 6verviganden och detaljer
i de enskilda investeringsprojekten.

I det 25-arsperspektiv som vi gjort vira
kalkyler finns det tydliga ekonomiska motiv
att vilja dga-alternativet. Det enda som far
kalkylen att tippa over till fordel for hyra-
alternativet dr antaganden om betydligt ligre
byggkostnader for den privata aktoren. Vi
har fitt indikationer pa bade hogre och ligre
byggkostnader i hyra-alternativet. Om det

ar sd att den privata aktoren bygger billigare
bor man stilla sig fragan, varfor? Hur kan
kommuner och regioner f ner sina bygg-
kostnader for att dra nytta av bide en ligre
investeringsutgift och den ekonomiska for-
delen med att 4ga fastigheten sjilv? Eftersom
byggentreprenaden méaste upphandlas i bada
alternativen bor olika krav pa fastigheten vara
en forklaring.

Det ar viktigt att betona att vi i denna
rapport inte analyserat kalkylerna vid mer
kortsiktiga lokalbehov. I sddana fall skulle
de ekonomiska kalkylerna under vissa om-
stindigheter kunna viga 6ver till hyra-
alternativets fordel.

Till slut vill vi dven, aterigen, framhalla
att det finns manga osikerhetsfaktorer i
investeringskalkyler av detta slag. Det dr
ofrdnkomligt. Mycket kan hinda pa 25 ar.
Dairfor fyller kianslighetsanalysen alltid en
viktig funktion. Den dr nodvindig for att man
ska fa den nyanserade helhetsbild som krivs
for att nd fram till rimliga beslut.

Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler - hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn?
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Goteborgs Stads styrsystem Om Goteborgs Stads styrande
dokument

o {s\\“q & @.@Q Goteborgs Stads styrande dokument &r vara
forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa
ratt sétt. De anger vad ndmnder/styrelser och
forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska gora
det och hur det ska goras. Styrande dokument ar
samlingsbegreppet for dessa dokument.

Vara o =~
utgangspunkter &F 3

Stadens grundldggande principer sdsom
demokratisk grundsyn, principer om ménskliga
e rattigheter och icke-diskriminering omsatts i

praktisk verksamhet genom att de integreras i

Organisation och samordning stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av

Vira och beslut om styrande dokument har en stor
A= rsitningar betydelse for forverkligandet av dessa principer i

stadens verksamheter.

var
systematik

Utgangspunkterna for styrningen av Goteborgs

Stad &r lagar och forfattningar, den politiska De styrande dokumenten ska gora det tydligt
viljan och stadens invénare, brukare och kunder.  bade for organisationen och for invénare,

For att forverkliga utgdngspunkterna behdvs brukare, kunder, leverantorer, samarbetspartners
forutséttningar av olika slag. Stadens politiker och andra intressenter vad som forvintas av

har mojlighet att genom styrande dokument forvaltningar och bolag. De styrande

beskriva hur de vill realisera den politiska viljan.  dokumenten ligger till grund for att utkriva
Inom Géteborgs Stad giller de styrande ansvar ndr vi inte arbetar i enlighet med vad som

dokument som antas av kommunfullmaktige och  ir beslutat.
kommunstyrelsen. Déarutover faststiller nimnder

och bolagsstyrelser egna styrande dokument for

sin egen verksamhet. Kommunfullméktiges

budget ar det Gvergripande och 6verordnade

styrande dokumentet for Goteborgs Stads

ndmnder och bolagsstyrelser.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande
mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna riktlinje

I riktlinjen anges beslutsnivaer och ansvarsfordelning vid investering i och inhyrning av
kommunala verksamhetslokaler. Riktlinjen omfattar nyinvesteringar savil som de
investeringar som krévs for att sikra befintliga fastigheters langsiktiga virde och
funktion. I riktlinjen anges ocksé inriktning for nér staden bor dga eller hyra kommunala
verksamhetslokaler.

Vem omfattas av riktlinjen

Stadens ndmnder omfattas av riktlinjen i sin helhet medan stadens bolagsstyrelser endast
berors i samband med angivna principer for inhyrning av kommunala verksamhetslokaler
och da endast géllande kontorslokaler.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2020-12-09 § 1030 att ge stadsledningskontoret i uppdrag att
gora en dversyn gillande befintlig styrning av stadens lokalférsérjning. Oversynen
utmynnade i ett forslag om att befintliga sex styrande dokument bor revideras, i delar slas
samman och i delar upphéra. Den nya styrningen har ocksa anpassats i enlighet med de

organisatoriska fordndringar som har skett i Goteborgs Stad mellan 2018-2023.

Koppling till andra styrande dokument

Nedan redovisas kopplingen mellan riktlinjen och dvriga styrdokument som ingér i

lokalforsorjningens styrmiljo. Dokumenten i kursivt dr dnnu inte beslutade men ingar i

malbilden for den nya styrmiljon.

Styrande dokument

Koppling till denna riktlinje

Goteborgs Stads riktlinje for stadens
lokalforsdrjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner

Utifran de behov som anges i nimndernas
lokalbehovsplaner bestéller nimnderna
lokalforsorjningsuppdrag i enlighet med denna
riktlinje.

Géteborgs Stads riktlinje for styrande nyckeltal for
kommunala verksamhetslokaler

De styrande nyckeltalen anger de ytmdssiga
ramarna for de lokaforsorjningsuppdrag som
bestdlls.

Gdéteborgs Stads riktlinje for samnyttjan och
samlokalisering av kommunala verksamhetslokaler

Vid bestdllning av lokalforsérjningsuppdrag ska
frdgan om samnyttjan och samlokalisering alltid
beaktas.

Gdéteborgs Stads riktlinje for éverforing av
ndmnders och bolags egendom, byggnader och

anldggningar

1 samband med overforing prévas alltid om det
foreligger ndgra kdnda kommunala behov.

Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt inriktning
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Stodjande dokument

Bedomningar av kommande lokalbehov infor bestillning av lokalforsorjningsuppdrag har
berdringspunkter med flertalet av stadens styrande dokument. Exempel pa dokument som
stodjer processen dr befolknings- och bostadsprognoser, stadsfastighetsndmndens
underhallsplanering och strategiska fastighetsplan, stadens lokalférsorjningsplan och
niamndernas lokalbehovsplaner, gidllande 6versiktsplan och utbyggnadsplanering.

Vagledning

Vid behov ska stadens ndmnder och bolagsstyrelser virdera om kompletterande styrande
dokument behdvs ta fram inom den egna organisationen i syfte att sékerstilla foljsamhet
gentemot denna riktlinje. Namnder och bolagsstyrelser ska ocksa viardera om det finns
behov av att faststélla gemensamma processer kopplat till investeringar i- och inhyrning
av kommunala verksamhetslokaler med andra ndmnder eller bolagsstyrelser.

I riktlinjen definieras fyra sakomraden vilka tillsammans utgor stadens ramstyrning i
enlighet med riktlinjens syfte.

=  Beslutsnivaer och ansvarsfordelning

= Inriktning — dga eller hyra kommunala verksamhetslokaler
= Lokaldrenden dar beslut kravs i kommunfullméaktige

= Lokaldrenden dér beslut kravs i kommunstyrelsen

Beslutsnivaer och ansvarsfordelning

Stadens namnder

For att kunna leverera kommunal service i enlighet med sitt uppdrag ansvarar stadens
namnder for bestéllning av lokalforsorjningsuppdrag till stadsfastighetsndmnden samt
fattar beslut om genomf6rande i enlighet med ordinarie beslutsprocess for investeringar
och inhyrningar.

Stadsfastighetsndmnden

Utdver ndmndens uppdrag i reglementet att sikra befintliga fastigheters 1&ngsiktiga virde
och funktion ansvarar nimnden for att sdkerstilla stadens lokalforsorjningsbehov genom
hantering av inkommande uppdrag fran stadens ndmnder. Namnden ska ocksé vid behov
bista stadens bolagsstyrelser vid inhyrning av kontorslokaler.

Némnden ansvarar for att virdera och foresla bestidllande ndmnd hur identifierade
lokalbehov skulle kunna 19sas. Detta kan ske antingen genom ny-, till-, eller
ombyggnation eller inhyrning. Namnden ansvar for framtagande av nédvandigt
beslutsunderlag inkluderat hyresekonomiska konsekvenser till bestillande nimnder infor

Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt inriktning 5(8)
for att &ga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler



genomforandebeslut. Lediga lokaler hos stadens naimnder och bolagsstyrelser ska i forsta
hand beaktas.

Néamnden ansvarar for att virdera, om sidkerstédllandet av befintliga fastigheters
langsiktiga varde och funktion samt inkommande lokalférsorjningsuppdrag, kraver beslut
1 kommunfullméktige eller i kommunstyrelsen, i enlighet med vad som framgér av denna
riktlinje.

Om ett lokalforsorjningsuppdrag inte krdaver beslut i kommunfullmaktige eller i
kommunstyrelsen fattar stadsfastighetsndmnden sjalv beslut om genomforande i enlighet
med ordinarie beslutsprocess for investeringar och inhyrningar. Detta ska alltid foregés av
beslut i bestdllande ndmnd eller bolagsstyrelse.

Idrotts- och féreningsndmnden

Néamnden ansvarar for att virdera om planerade lokalinvesteringar kréver beslut i
kommunfullméktige eller i kommunstyrelsen, i1 enlighet med vad som framgér av denna
riktlinje. Om ndmnden ser behov av att hyra in lokaler i stéllet for att investera i egna
lokaler ska ett inhyrningsuppdrag stéllas till stadsfastighetsndmnden.

I den héndelse en lokalinvestering inte kraver beslut i kommunfullméiktige eller i
kommunstyrelsen fattar nimnden sjélv beslut om genomforande i enlighet med ndmndens
ordinarie beslutsprocess for investeringar.

Bolagsstyrelser

Det stér stadens bolagsstyrelser fritt att inom eget lokalbestdnd ombesdrja det egna
behovet av kontorslokaler. Vid inhyrning av kontorslokaler frén annan part (ndmnd,
bolagsstyrelse eller externt bolag) géller de principer for inhyrning av kommunala
verksamhetslokaler som framgér av denna riktlinje. Om den tillténkta inhyrningen inte
omfattas av dessa principer star det berord bolagsstyrelse fritt att hyra in kontorslokaler.
Vid behov kan stadsfastighetsnimnden bisté i inhyrningsprocessen.

Oaktat om inhyrningen omfattas av riktlinjen eller inte ska alltid lediga kontorslokaler
hos stadens ndmnder och bolagsstyrelser i forsta hand beaktas.

Kommunfullméktige och kommunstyrelsen

Ansvarar for att fatta beslut i lokaldrenden i enlighet med vad som framgar av denna
riktlinje.

Lokalarenden dar beslut kravs i
kommunfullmaktige

I lokaldrenden av principiell beskaffenhet och storre vikt kravs alltid beslut i
kommunfullméktige i enlighet med vad som framgar av detta avsnitt.
Stadsfastighetsndamnden samt idrotts- och foreningsndmnden ska alltid vérdera om ett
drende kan anses vara av principiell beskaffenhet eller storre vikt oavsett
investeringsniva. I berérda nimnders drendeberedning ska samrad ske med
stadsledningskontoret.

Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt inriktning
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Lokalinvesteringar dar den totala projektutgiften overstiger
5 200 prisbasbelopp’

Stadsfastighetsndmnden samt idrotts- och féreningsndmnden ansvarar for att sdkerstilla
att lokalprojekt som omfattas av denna kategori hanteras i enlighet med riktlinjen.

For lokalprojekt som omfattas av denna kategori krévs ett inriktningsbeslut i
kommunfullméiktige efter genomford forstudie for att projektet ska kunna fortgé. Efter
avslutad projektering och innan byggnation kan pabdrjas kravs ett genomforandebeslut
for investeringen i kommunfullméktige.

Lokalarenden dar beslut kravs i
kommunstyrelsen

For att genomfora projekt som omfattas av en eller flera av de tre kategorierna nedan
krévs beslut i kommunstyrelsen. I berérda ndimnders beredning av dessa drenden ska
samrad ske med stadsledningskontoret.

Investeringar dar den totala projektutgiften vasentligt overstiger
normalutfall

Angiven kategori omfattar lokalprojekt som inte kriaver beslut i kommunfullméktige.

Om projektutgiften, som senast efter avslutad projektering men innan byggnation startar,
bedoms visentligt dverstiga normalutfall, krdvs genomforandebeslut for investeringen i
kommunstyrelsen innan byggnation kan pébdérjas.

Stadsfastighetsndamnden samt idrotts- och foreningsndmnden ansvarar for att sakerstélla
att lokalprojekt som omfattas av denna kategori hanteras i enlighet med riktlinjen.

Inhyrningar om 15 ar eller langre

Stadsfastighetsndmnden samt berdrd bolagsstyrelse ansvarar for att sdkerstilla att
lokalprojekt som omfattas av denna kategori hanteras i enlighet med riktlinjen.

Innan en inhyrning av en kommunal verksamhetslokal som omfattas av denna kategori
kan ske krédvs ett inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen.

Inhyrningar med ett kapitalbindande varde for den forsta
kontraktsperioden 6verstigande 1 100 prisbasbelopp?

Stadsfastighetsndmnden samt berdrd bolagsstyrelse ansvarar for att sdkerstilla att
lokalprojekt som omfattas av denna kategori hanteras i enlighet med riktlinjen.

Innan en inhyrning av en kommunal verksamhetslokal som omfattas av denna kategori
kan ske krévs ett inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen.

! cirka 250 mnkr i 2022 &rs prisnivé
2 cirka 53 mnkr i 2022 érs prisniva
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Inriktning — aga eller hyra kommunala
verksamhetslokaler

Aga kommunala verksamhetslokaler

Vid langsiktiga lokalbehov om 15 ar eller ldngre ska staden stréva efter att dga fastigheter
och byggnader i egen regi (ndmnd eller bolagsstyrelse). De kommunala behov som
beddms vara rimliga att beakta som langsiktiga omfattar i huvudsak men inte uteslutande
verksamhetslokaler till forskola, grundskola, idrottsanlédggningar, bostad med sérskild
service samt vard- och omsorgsboende for dldre.

Om platsen inte mojliggdr egna fastigheter eller byggnader ska forutsittningar for 3D-
fastighetsbildning provas som alternativ. Om staden inte kan moéta langsiktiga lokalbehov
pa egen mark, egna fastigheter eller om ett eget 4gande beddms vara till nackdel for
staden kan det bli nodvéandigt att hyra in lokaler dven for i grunden langsiktiga
lokalbehov. Detta skulle exempelvis kunna aktualiseras om ett inkdp av mark eller
fastigheter blir for kostsamt alternativ att markforvarv inte ar majligt.

Hyra kommunala verksamhetslokaler

For kortsiktiga, varierande eller osékra behov ska staden strdva efter att hyra
verksamhetslokaler. Dessa lokalbehov omfattar i huvudsak men inte uteslutande
kontorslokaler, mindre verksamhetslokaler samt lokaler for tillfélliga uppdrag.
Lokalbehov som omfattas av denna kategori understiger i normalfallet hyresavtal med en
16ptid om mindre &n 15 ar.

Vid behov av stéllningstagande — &ga eller hyra

Uppstar behov av stillningstagande ska avstimning mellan berdrda ndmnder ske. Detta
giller for savil enskilda lokalprojekt som i storre stadsutvecklingsprojekt och beror i
normalfallet frimst exploateringsndmnden, stadsfastighetsndmnden samt berérda
verksamhetsnimnder.

Ett stillningstagande ska ske utifrdn angiven inriktning f6r dga och hyra men bdor dven ta
hansyn till verksamhetslokalernas uppskattade livscykelkostnader, angivna
verksamhetsbehov, givna geografiska forutsittningar samt ekonomiska konsekvenser sett
utifrén ett hela staden perspektiv.

Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt inriktning
for att &ga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler

8(8)



	Göteborgs Stads riktlinje för beslutsnivåer vid investering i och inhyrning av samt inriktning för att äga eller hyra – kommunala verksamhetslokaler
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk och social dimension
	Bilagor
	Ärendet
	Beskrivning av ärendet
	Överlämnande och införlivande av allmänna handlingar
	Process för framtagande

	Förändring i befintlig styrning och ansvarsfördelning
	Nuvarande hantering gällande verksamhetsförändringar i fastighetsbeståndet
	Föreslagen förändring verksamhetsförändringar i fastighetsbeståndet
	Nuvarande hantering gällande bolagsförhyrningar av lokaler för egen verksamhet
	Föreslagen förändring gällande bolagsförhyrningar av lokaler för egen verksamhet

	Äga eller hyra kommunala verksamhetslokaler
	Förslag till inriktning - äga eller hyra kommunala verksamhetslokaler
	Förslag till inriktning – äga kommunala verksamhetslokaler
	Förslag till inriktning – hyra kommunala verksamhetslokaler
	Förslag till inriktning – vid behov av ställningstagande av äga eller hyra


	Omvärldsbeskrivning beslutsnivåer vid lokalinvesteringar
	Stadsledningskontorets bedömning

	Bilaga 1 SKR 2019 - äga eller hyra verksamhetslokaler.pdf
	Inledning
	Kommunkoncernernas investeringar och finansiering
	Kommunernas utmaningar 

	Kommunernas verksamhetslokaler
	Behov av investeringar
	Lokalförsörjning

	Lokalförsörjningsplanering
	Äga eller hyra – några principiella utgångspunkter
	Lagen om offentlig upphandling och hyresundantaget
	Finansieringslösningar vid nyinvestering
	Finansieringslösningar avseende befintliga lokaler
	Räkneexempel
	Marknaden för samhällsfastigheter
	Allmänt om utvecklingen
	Trepartsavtal
	Intervjuer med några aktörer
	Affärsupplägg
	Motiv för försäljning och inhyrning av verksamhetslokaler
	Långsiktig strategi och ”vad gör privata aktörer lämpade att äga verksamhetslokaler”
	Marknadsaktörernas intresseområden
	Erbjudanden om mervärde
	Marknadsaktörernas förväntningar på kommunen 
	Erfarenheter från 
genomförda affärer

	Härnösands kommun
	Enkätundersökning i åtta kommuner
	Sammanfattning av kommunernas enkätsvar
	Hyresavtal

	Förhandling och omförhandling
	Olika hyressättningsmodeller
	Något om redovisning

	Leasing
	Avskrivningar
	Skillnad rörande värdering – nedskrivningar
	Några slutsatser och medskick
	Referenser
	Kort om kommunerna som har ingått i enkätundersökningen 
	Intervjufrågor


	Bilaga 2 Kommuninvest 2021 - att äga eller hyra sina verksamhetslokaler.pdf
	Framsida
	Innehållsförteckning
	Bakgrund
	1. Ökade investeringar och skulder– men god finansiell styrka
	2. Nej, det finns inga tak
	3. Den ekonomiska kalkylen:äga vs hyra
	3.1 Utgångspunkter
	3.2 Utfall
	3.3 Känslighetsanalys

	4. Andra aspekter
	Konsekvenser i balansräkningen
	Kapacitetsstöd
	Förstärkt konkurrens
	Effektiviseringar
	Risker

	Slutsatser
	Referenser

	bil3.pdf
	Inledning
	Syftet med denna riktlinje
	Vem omfattas av riktlinjen
	Bakgrund
	Koppling till andra styrande dokument
	Stödjande dokument
	Vägledning

	Riktlinjen
	Beslutsnivåer och ansvarsfördelning
	Stadens nämnder
	Stadsfastighetsnämnden
	Idrotts- och föreningsnämnden
	Bolagsstyrelser
	Kommunfullmäktige och kommunstyrelsen

	Lokalärenden där beslut krävs i kommunfullmäktige
	Lokalinvesteringar där den totala projektutgiften överstiger        5 200 prisbasbelopp

	Lokalärenden där beslut krävs i kommunstyrelsen
	Investeringar där den totala projektutgiften väsentligt överstiger normalutfall
	Inhyrningar om 15 år eller längre
	Inhyrningar med ett kapitalbindande värde för den första kontraktsperioden överstigande 1 100 prisbasbelopp

	Inriktning – äga eller hyra kommunala verksamhetslokaler
	Äga kommunala verksamhetslokaler
	Hyra kommunala verksamhetslokaler
	Vid behov av ställningstagande – äga eller hyra






