NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-06-26

Kommunfullméktige

§93 Dnr KS 2023-808

Hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och bostader
Beslut

Kommunfullmaktige beslutar:

1. Att fran och med 1 januari 2024 infora kostnadshyra for alla kommunens verksamheter inom barn-
och ungdomskontoret (BoU), kultur- och fritidskontoret (KoF) samt socialkontorets verksamheter
(Soc) inklusive Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i Norrtalje (KSON) verksamheter.

2. Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i Norrtélje (KSON) ska betraktas som intern/lkommunal
verksamhet och inga i hyresmodellen med kostnadshyra.

3. Riskkomponent/budgetpost om 5 miljoner kronor per ar upprattas inom kommunstyrelsen for att
tacka eventuella uppkomna rantekostnader, akuta atgarder eller storre skador inom bestandet,
extremt vader samt kraftiga pris6kningar utom kommunens radighet

4. Under forutsattning att beslut tas for punkt 1-2 upphavs alla tidigare beslut om hyresmodell,
internhyra och andra eventuella 6verenskommelser rérande hyressattning inom Norrtalje kommun.

Sammanfattning av arendet

I mal och budget 2022 gav kommunfullmaktige kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta fram en ny
hyresmodell. Den hyresmodell som féreslas anvandas for intern férdelning av lokalkostnader fran
januari 2024 ar en ren kostnadshyresmodell. Det innebar att verksamheterna betalar for de lokaler
de verkligen hyr och nyttjar. Kostnadshyra enligt sjalvkostnadsprincipen anvands redan idag men
finns inte beslutat, detta beslut kan betraktas att kommunen faststaller den modell som idag anvands
for att rakna ut hyra per objekt. Viktiga dvergripande principer i forslaget till ny hyresmodell ar
konkurrensneutralitet, affarsmassiga och branschmassiga villkor och transparens och 6ppenhet.
Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment.
Kommunfullmaktige foreslas besluta att hyran vid inférandet 2024, likt samma satt som hyran réknas
fram idag, av hyresmodellen baseras pa respektive hyresobjekts kostnader féregaende ar med
upprakning av forekommande indextkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt. For
kommande ar (2025 och framat) baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med
upprakning av férekommande indexdkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt.
Idrottslokaler som idag inte forhyrs av KoF utan som idag foérhyrs av BoU och KoF gemensamt,
forslas overforas och forhyras fullt ut av KoF fran och med 1 januari 2025. Anledningen till att
idrottslokalerna foreslas averforas senare till KoF ar att vissa delar kring framst ekonomi och utférda
investeringar inom idrottslokaler behdver utredas och klargdras.

Beslutsunderlag

§110 KS Hyresmodell for intern férhyrning av lokaler och bostader
Beslutande sammantrade

Yrkanden
Roland Brodin (M) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE 2023.06-26
KOMMUN

Beslutsgang
Ordféranden fragar om kommunfullmaktige kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens férslag,
som bifalls av Roland Brodin (M) och finner att kommunfullmaktige beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Teknisk direktor
Fastighetschef
Fastighetsavdelningen
Ekonomiavdelningen
BOU

KoF

SOC

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-06-12

Kommunstyrelsen

§110 Dnr KS 2023-808

Hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och bostader
Beslut

Kommunstyrelsen foreslar:

1. Kommunfullmaktige beslutar att fran och med 1 januari 2024 inféra kostnadshyra for alla
kommunens verksamheter inom barn- och ungdomskontoret (BoU), kultur- och fritidskontoret (KoF)
samt socialkontorets verksamheter (Soc) inklusive Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i
Norrtélje (KSON) verksamheter.

2. Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i Norrtalje (KSON) ska betraktas som
intern/kommunal verksamhet och inga i hyresmodellen med kostnadshyra.

3.  Riskkomponent/budgetpost om 5 miljoner kronor per ar upprattas inom kommunstyrelsen for att
tacka eventuella uppkomna rantekostnader, akuta atgarder eller stérre skador inom bestandet,
extremt vader samt kraftiga prisdkningar utom kommunens radighet

4.  Under férutsattning att beslut tas fér punkt 1—-2 upphéavs alla tidigare beslut om hyresmodell,
internhyra och andra eventuella éverenskommelser rérande hyressattning inom Norrtalje kommun.

Sammanfattning av arendet

I mal och budget 2022 gav kommunfullmaktige kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta fram en ny
hyresmodell. Den hyresmodell som foreslas anvandas for intern fordelning av lokalkostnader fran
januari 2024 ar en ren kostnadshyresmodell. Det innebar att verksamheterna betalar for de lokaler
de verkligen hyr och nyttjar.

Kostnadshyra enligt sjalvkostnadsprincipen anvands redan idag men finns inte beslutat, detta beslut
kan betraktas att kommunen faststaller den modell som idag anvands for att rakna ut hyra per objekt.
Viktiga 6vergripande principer i forslaget till ny hyresmodell ar konkurrensneutralitet, affarsmassiga
och branschmassiga villkor och transparens och 6ppenhet.

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment.

Kommunfullmaktige foreslas besluta att hyran vid inférandet 2024, likt samma satt som hyran réknas
fram idag, av hyresmodellen baseras pa respektive hyresobjekts kostnader féregaende ar med
upprakning av forekommande indexotkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt. For
kommande ar (2025 och framat) baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med
upprakning av forekommande indexdkningar samt konsumentprisindex (KPI) for inhyrda objekt.

Idrottslokaler som idag inte férhyrs av KoF utan som idag férhyrs av BoU och KoF gemensamt,
forslas overforas och forhyras fullt ut av KoF fran och med 1 januari 2025. Anledningen till att
idrottslokalerna foreslas averforas senare till KoF ar att vissa delar kring framst ekonomi och utférda
investeringar inom idrottslokaler behéver utredas och klargoras.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE 2023.06-12
KOMMUN

Beslutsunderlag

§51 SBU Hyresmodell for intern férhyrning av lokaler och bostader
Beslutande sammantrade

Beslutsgang
Ordféranden fragar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskotts forslag, och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Teknisk direktor
Fastighetschef
Fastighetsavdelningen
Ekonomiavdelningen
BOU

KoF

SOC

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2023-05-24

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§51 Dnr KS 2023-808

Hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och bostader
Beslut

Samhallsbyggnadsutskottet foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

1.  Kommunfullmaktige beslutar att fran och med 1 januari 2024 inféra kostnadshyra for alla
kommunens verksamheter inom barn- och ungdomskontoret (BoU), kultur- och fritidskontoret (KoF)
samt socialkontorets verksamheter (Soc) inklusive Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i
Norrtalje (KSON) verksamheter.

2. Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i Norrtdlje (KSON) ska betraktas som
intern/'kommunal verksamhet och inga i hyresmodellen med kostnadshyra.

3. Riskkomponent/budgetpost om 5 miljoner kronor per ar upprattas inom kommunstyrelsen for att
tacka eventuella uppkomna rantekostnader, akuta atgarder eller storre skador inom bestandet,
extremt vader samt kraftiga prisdkningar utom kommunens radighet

4.  Under forutsattning att beslut tas for punkt 1—-2 upphavs alla tidigare beslut om hyresmodell,
internhyra och andra eventuella dverenskommelser rérande hyressattning inom Norrtélje kommun.

Sammanfattning av arendet

I mal och budget 2022 gav kommunfullmaktige kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta fram en ny
hyresmodell. Den hyresmodell som féreslas anvandas for intern fordelning av lokalkostnader fran
januari 2024 ar en ren kostnadshyresmodell. Det innebar att verksamheterna betalar fér de lokaler
de verkligen hyr och nyttjar.

Kostnadshyra enligt sjalvkostnadsprincipen anvands redan idag men finns inte beslutat, detta beslut
kan betraktas att kommunen faststaller den modell som idag anvands for att rakna ut hyra per objekt.
Viktiga 6vergripande principer i forslaget till ny hyresmodell ar konkurrensneutralitet, affarsmassiga
och branschmassiga villkor och transparens och dppenhet.

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment.

Kommunfullmaktige foreslas besluta att hyran vid inférandet 2024, likt samma satt som hyran raknas
fram idag, av hyresmodellen baseras pa respektive hyresobjekts kostnader féregaende ar med
upprakning av forekommande indextkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt. For
kommande ar (2025 och framat) baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med
upprakning av forekommande indexdkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt.

Idrottslokaler som idag inte férhyrs av KoF utan som idag férhyrs av BoU och KoF gemensamt,
forslas overforas och forhyras fullt ut av KoF fran och med 1 januari 2025. Anledningen till att

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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KOMMUN

idrottslokalerna foreslas averforas senare till KoF ar att vissa delar kring framst ekonomi och utférda
investeringar inom idrottslokaler behdver utredas och klargdras.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och bostader
Beslutande sammantrade

Yrkanden
Robert Beronius (L) yrkar bifall till kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag.

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes foérslag, som bifalls av Robert Beronius (L), och finner att
kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Teknisk direktor
Fastighetschef
Fastighetsavdelningen
Ekonomiavdelningen
BOU

KoF

SOC

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2023-04-27
Diarienummer: KS 2023-808

Fastighetskontoret

Handlaggare: Per Hallsten Till: Samhallsbyggnadsutskottet
Titel: Fastighetschef
E-post: Per.hallsten@norrtalje.se

Hyresmodell for intern forhyrning av lokaler och
bostader

Forslag till beslut
Samhallsbyggnadsutskottet foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

1.  Kommunfullmaktige beslutar att fran och med 1 januari 2024 inféra kostnadshyra for alla
kommunens verksamheter inom barn- och ungdomskontoret (BoU), kultur- och fritidskontoret
(KoF) samt socialkontorets verksamheter (Soc) inklusive Kommunalférbundet Sjukvard och
omsorg i Norrtélje (KSON) verksamheter.

2. Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i Norrtalje (KSON) ska betraktas som
intern/kommunal verksamhet och inga i hyresmodellen med kostnadshyra.

3. Riskkomponent/budgetpost om 5 miljoner kronor per ar upprattas inom kommunstyrelsen for
att tacka eventuella uppkomna rantekostnader, akuta atgarder eller stérre skador inom
bestandet, extremt vader samt kraftiga prisdkningar utom kommunens radighet

4. Under foérutsattning att beslut tas for punkt 1-2 upphavs alla tidigare beslut om hyresmodell,
internhyra och andra eventuella éverenskommelser rérande hyressattning inom Norrtalje
kommun.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

I mal och budget 2022 gav kommunfullmaktige kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta fram en ny
hyresmodell. Den hyresmodell som féreslas anvandas for intern fordelning av lokalkostnader fran
januari 2024 ar en ren kostnadshyresmodell. Det innebar att verksamheterna betalar fér de lokaler de
verkligen hyr och nyttjar.

Kostnadshyra enligt sjalvkostnadsprincipen anvands redan idag men finns inte beslutat, detta beslut
kan betraktas att kommunen faststaller den modell som idag anvands for att rakna ut hyra per objekt.
Viktiga 6vergripande principer i forslaget till ny hyresmodell ar konkurrensneutralitet, affarsmassiga
och branschmassiga villkor och transparens och dppenhet.

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment.

Kommunfullmaktige foreslas besluta att hyran vid inférandet 2024, likt samma satt som hyran raknas
fram idag, av hyresmodellen baseras pa respektive hyresobjekts kostnader féregaende ar med
upprakning av férekommande indexdkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt. For
kommande ar (2025 och framat) baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med
upprakning av férekommande indexdkningar samt konsumentprisindex (KPI) fér inhyrda objekt.



Idrottslokaler som idag inte forhyrs av KoF utan som idag foérhyrs av BoU och KoF gemensamt, forslas
overforas och forhyras fullt ut av KoF fran och med 1 januari 2025. Anledningen till att idrottslokalerna
foreslas averforas senare till KoF ar att vissa delar kring framst ekonomi och utférda investeringar
inom idrottslokaler behdver utredas och klargoras.

Arendet

Beskrivning

Kommunstyrelsen ansvarar for att erbjuda lokaler till kommunens egen verksamhet genom tekniska
kontoret, fastighetsavdelningen. De samlade kostnaderna fér egenagda fastigheter och inhyrda lokaler
ska finansieras genom en intern hyresmodell. | mal och budget 2022 gav kommunfullmaktige
kommunstyrelsen i uppdrag att arbeta fram en ny hyresmodell. Det sarskilda uppdraget innebar att:
*Se dver hyresséttningsmodellen och éverfér lokalansvaret for idrottshallar fran Barn- och
skolndmnden och Utbildningsndmnden till Kultur- och fritidsndmnden dygnet runt (som Barn- och
skolndmnden och Utbildningsndmnden sedan férhyr per timme”

Den hyresmodell som féreslas anvandas for intern fordelning av lokalkostnader fran januari 2024 ar en
ren kostnadshyresmodell. Det innebar att verksamheterna betalar fér de lokaler de verkligen hyr och
nyttjar. Verksamheterna betalar de samlade lokalkostnaderna och ingenting annat. En ren
kostnadshyra ar konkurrensneutral genom att den hindrar att kostnader flyter mellan olika omraden.
Verksamheterna betalar en marknadsmassig niva som ar lika rattvis eller orattvis for alla
verksamhetsomraden. Hyresnivaerna i egenagda och inhyrda lokaler blir mer jamférbara. De
verksamheter som hyr nya och moderna lokaler betalar mer per kvadratmeter an de som hyr aldre och
mindre moderna. Det kan for vissa verksamheter finnas behov av en utjamning. Vilket idag redan sker
inom bland annat BoU. En princip fér utjamning faststalls i forekommande fall for respektive
verksamhets nadmnd.

Kostnader for lokaler som star tomma for att de behdvs pa sikt eller for att de ska avvecklas hanteras
utanfér hyresmodellen.

For fastighetsverksamheten innebar en kostnadshyresmodell en tydlig och enkel modell som ar
forutsagbar och innebar att kostnaderna belastar den verksamhet som har behovet. En tydlig och
enkel modell minskar diskussionen om hyresnivan ar ratt till férman for diskussion om vad man far for
den hyra verksamheten betalar.

Malet med hyresmodellen ar foljande:

e En heltdckande hyresmodell fér samtliga verksamheter
e En modell som ar transparent, férutsagbar och latt att forsta
e Hyresmodellen ska ge incitament for:

- Ekonomiskt ansvarstagande,

- Effektiv och flexibel lokalanvandning
o Kilargora riktlinjer och regler om hur de kommunala verksamheterna ska agera och forhalla sig

till varandra i lokalfragor
e Stddja uppfyllandet av kommunens 6vergripande mal
o Dessutom behdver modellen vara konkurrensneutral sa langt det ar méjligt

Arbetet med hyresmodellen har drivits av tekniska kontoret i samverkan med representanter fran BoU,
SOC och KoF samt ekonomiavdelningen.

Viktiga 6vergripande principer i forslaget till ny hyresmodell

Konkurrensneutralitet



En internhyresmodell maste vara konkurrensneutral sa langt det ar méjligt utifran kommunens
kundvalssystem och genom att den kommunala produktionen verkar pa en konkurrensutsatt marknad.
For att sakerstalla konkurrensneutralitet inom respektive omrade i kommunen har hyresmodellen
delats upp pa kundsegment som bar sina egna kostnader sa att flode av kostnader mellan
kommunens olika omraden undviks.

Affarsmassiga och branschméssiga villkor
Forutsattningarna for lokalférsérjningen har férandrats genom den expansion Norrtalje kommun
befinner sig i med 6kat behov av valfardslokaler,

Med en andel av bestandet som ar inhyrt ar det ocksa viktigt att spegla de branschmassiga villkor som
inhyrningarna ger vidare i det interna hyresférhallandet. De interna hyresgasterna bér kunna jamfora
sin hyreskostnad med hyreskostnad pa 6vriga marknaden och ambitionen med den nya
hyresmodellen ar att i méjligaste man likna branschens villkor.

Transparens och 6ppenhet

For att sakerstalla 6ppenhet och transparens inom kommunen baseras hyresmodellen pa reella
kostnader med krav pa fastighetsverksamheten att sékerstalla driftkostnader i niva med 6vriga
fastighetsmarknaden. Varje ar i mal och budget ska redovisning géras av hur kommunens egenagda
objekt star sig gentemot marknadens nyckeltal. Vissa typer av lokaler saknar jamférelsetal,
exempelvis museer, kulturhus, ridanldggningar med mera. | de fall nyckeltal saknas kan jamférelser
med andra kommuner goéras for att sakerstalla kostnadsnivan.

Fritidsnamnden foreslas ansvara for idrottslokaler

Under 2023-2024 kommer en mer noggrann utredning utféras for att utreda forutsattningarna att
Overfora idrottslokaler till KoF. Malet och utredningens inriktning ar att slutféra uppdraget och éverféra
idrottslokaler fran BoU till KoF per den 1 januari 2025

Samnyttjande av lokaler
| samband med utredning av att 6verfora idrottslokaler fran BoU till KoF kommer &ven princip for
samnyttjande av lokaler att utredas parallellt.

Bostader

Uthyrning av gruppbostad, lagenheter, bostad, LSS, Sarskilt boende till KSON betraktas och ska
hanteras som uthyrning av lokaler inom hyresmodellen. KSON ansvarar sedan for uthyrning till
bistandsbeddmd hyresgast/person.

KSON ansvarar aven for hyressattning, hyresadministration, villkor fér respektive bistdndsbedémd
hyresgast/person.

Uthyrning av lokaler och lagenheter samt 6vriga boende inom Socialnamndens ansvar, sa ansvarar
Socialnamnden for respektive hyresgast/person.

Norrtalje kommun kan pa uppdrag av KSON och SOC utféra hyresadministrationen till
sjalvkostnadspris, separat avtal eller 6verenskommelse ska da traffas mellan parterna om detta.

Sjalvkostnadshyra galler for alla typer av bostader och uthyrning sker endast till ansvarig namnd
(inklusive KSON).

Pa grund av storre rorlighet inom bostadsbestandet stdms hyran av minst varje tertial och baseras péa
de reella kostnaderna for objekten inklusive fastighetsverksamhetens kostnader.

Vad ar en internhyresmodell

En internhyresmodell &r en princip for férdelning av hyreskostnader internt. Modellen paverkar inte
Norrtalje kommuns totala kostnader for lokaler, men kan innebéara incitament for kostnadsbesparing.
En hyresmodell bestar dven av ett regelverk som reglerar det interna hyresférhallandet for att
tydliggora roller, ansvar och kostnadsférdelning. Ett sddant regelverk faststalls av kommunstyrelsen i



egenskap av ansvarig for lokalférsorjning. En hyresmodell kan inte sta for sig sjalv utan forutsatter
utdver ett regelverk aven tydliga gransdragningslistor.

Internhyresmodellens delar

Forslag till internhyresmodell utgar ifran en sjalvkostnadsbaserad hyra vilket innebar att hyran for en
viss lokal motsvarar de faktiska kostnaderna for hyresobjektet, inklusive overheadkostnader. For att pa
basta satt kunna jamféra kommunens interna hyreskostnad med marknadens foreslas
hyreskostnaderna delas upp i grundhyra och tillaggshyra (ex. verksamhetsinvesteringar). De
genererar tillsammans en kostnadshyra for objektet.

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment och
bestar for det egenagda bestandet som av féljande olika delar:
o Diriftkostnader inklusive tillsyn, skétsel, felanmalan och teknisk organisation
Mediafdrsorjning (el, vatten, VA, fjarrvarme)
Fastighetsunderhall/reinvestering
Forvaltning
Forsakringskostnader
Eventuella tillaggstjanster
Kapitalkostnader avseende fastighetsinvesteringar
Kapitalkostnader avseende fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar (initieras av
verksamheten)
o Overheadkostnad

Kostnadshyran for inhyrda lokalobjekt bestar av foljande olika delar
e |nhyrningskostnad
Tilldggshyra (i forekommande fall)
Mediaforsorjning (i den man det inte ingar i hyrningen eller om hyresgasten star for det sjalv)
Forvaltning
Forsakringskostnader
Eventuella tillaggstjanster
Kostnader for inre underhall (i den man det inte ingar i inhyrningen)
Kapitalkostnader for egna investeringar i annans fastighet
Overheadkostnader

Driftkostnader
| driftkostnader ingar tillsyn och skotsel av fastigheterna, teknisk organisation och felanmalan.

Forvaltning
Forvaltning inkluderar de administrativa kostnader fastighetsverksamheten har fér inhyrning, uthyrning
samt administrativ och ekonomisk férvaltning av objekten.

Fastighetsunderhall
Fastighetsunderhall omfattar planerat underhall och felavhjalpande underhall det vill sdga atgarder
som syftar till att aterstalla en funktion.

Overheadkostnad
Overheadkostnader ar évergripande kostnader for fastighetsverksamhetens administration och
ledning som adderas till den faktiska kostnaden fér hyresobjektet.

Tillaggstjanster

For att tydliggéra vad som ingar i internhyran utéver en marknadsmassig hyra finns en post som
benamns tillaggstjanster. | denna post finns ett antal tjanster som fastighetsférvaltningen hanterar och
som med vissa undantag ar obligatoriska for kommunens lokalhyresgaster. Bland dessa kan ndmnas
sakerhet i form av uttkat larm och bevakning, verksamhetselektricitet dar det av ndgon anledning inte
ingar i hyran. Med denna princip ar det mgjligt att jamfora internhyran med tillaggstjansterna avdragna,
mot marknadens privata fastighetsagare. For bostadshyra galler principen om full kostnadstackning for
de tillaggstjanster som éverenskommits mellan fastighetsférvaltningen och verksamheten.



Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvesteringar ar stérre atgarder. Det kan vara reinvesteringar av uttjanta komponenter eller
nyinvesteringar som syftar till att hoja fastighetens varde eller forbattra driftnettot.
Fastighetsinvesteringar innebar att hyran for objektet 6kar genom att kapitaltjanstkostnaderna for
investeringen 1aggs till 6vriga kostnader for objektet.

Kapitalkostnader verksamhetsinvesteringar
Fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar ar atgarder som initieras av hyresgasten. Kostnaden
for verksamhetsinvesteringar laggs ovanpa hyran som tillaggshyra.

Berakning och upprakning hyra

Upprakning av hyran for lokaler

Hyran raknas upp likt idag, baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med
upprakning av forekommande indextkningar samt konsumentprisindex (KPI) for inhyrda objekt. Vissa
undantag finns inom bestandet och kommer da behdvas hanteras separat. Eventuellt kan
Overgangsregler bli nédvandigt i vissa arenden.

Riskkomponent om en budgetpost av 5 mnkr arligen upprattas inom Kommunstyrelsen. Det ska tacka
kostnader for fastighetsrelaterade risker samt finansiera extraordinara kostnader som relaterar till hela
lokalbestandet, exempelvis mindre evakueringslosningar, stérre vattenskador, extremvader,
rivningskostnader och vissa projektkostnader som inte kan finansieras i investeringsprojekt.
Riskomponenten paverkar inte hyran for verksamheterna.

Ovriga férandringar med den nya hyresmodellen

Ovriga férandringar inom hyresmodellen ror framst delar kopplat till regelverket som uppségningstider,
skal for uppsagning samt gransdragningslistor, dar de nya principer som infors blir mer
branschstandard och mer hur likt andra kommuner hanterar sitt lokalbestand.

| regelverket fortydligas aven att varje objekt endast ska ha en hyresgast. Ett viktigt skal fér detta ar
ansvaret for systematiskt brandskyddsarbete som ligger pa hyresgasten och inte kan vara ett delat
ansvar. Sporthallar undantagna initialt.

Aterstdende utredningsarbete

Regelverk och principer for fastighetsverksamheten, intern férhyrning samt principer fér finansiering av
lokaler som inte finansieras genom kostnadshyran ska faststallas av kommunstyrelsen. Modellen
bygger pa en etablerad modell som anvands av manga kommuner i dag, dven Norrtdlje kommun men
dock saknas idag ett beslut for detta.

De byggnader kommunen ager som ar av kulturhistoriskt varde behéver utredas sarskilt for att
sakerstalla att det kulturhistoriska vardet sakerstalls for framtida generationer.

Kommunhuset, Radhuset och évriga objekt inom bestandet som inte kommer hanteras inom
hyresmodellen méaste utredas ytterligare. Aven gransdragningen mellan fastighetsavdelningen och
mark- och exploateringskontoret behéver tydliggoras.

Implementering av en ny hyresmodell

Hyresmodellen implementeras under 2023 for att vara i drift 1 januari 2024. Ansvarig for
implementeringen ar tekniska kontoret, fastighetsavdelningen.

Lagkrav
Ar gj tillampligt



Koppling till gallande styrdokument
Mal och budget 2021 och Mal och budget 2022

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Ett inforande av kostnadsbaserad internhyra medfér i sig inga ekonomiska konsekvenser for Norrtélje
kommun som helhet.

Grundprincipen ar att sa langt som mgjligt géra inférandet av en ny hyresmodell kostnadsneutralt for
kommunen som helhet utifran kostnadslaget 2022-2023. Okade kostnader till 2024 nar modellen
trader i kraft ar en finansieringsfraga som inte berdrs av hyresmodellen. Eventuella konsekvenser av
hyresmodellen fér namnderna hanteras i mal- och budget infér 2024. Da modellen inte avser nagra
storre forandringar ska inte ndmnvarda justeringar komma att krédvas, dock kommer kostnaderna for
kommunens lokaler att 6ka da marknadslaget och index har féréandrats.

Under inférande 2024 kan dvergangsregler behdvas ta fram for att sakerstalla att kostnader hanteras
pa ratt satt.

Styrning av kommunens kostnader for forvaltning av egenagda fastigheter
Fastighetsavdelningen ska varje ar gora en jamforelse av drifts- och forvaltningskostnader med 6vriga
fastighetsmarknaden dar sarskilt REPABs nyckeltal ska anvandas. Utéver detta ska jamforelser goras
med andra kommuners fastighetsverksamheter for att sakerstélla niva organisatoriskt, tekniskt och
ekonomiskt.

Forvaltningens analys och slutsatser

Kostnadshyra enligt sjalvkostnadsprincipen anvands redan idag men finns inte beslutat, detta beslut
kan betraktas att kommunen faststéller den modell som idag anvands for att rékna ut hyra per objekt.
Viktiga 6vergripande principer i forslaget till ny hyresmodell &r konkurrensneutralitet, affarsméassiga
och branschmassiga villkor och transparens och dppenhet.

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment. En
beslutad hyresmodell innebar en mer tydlig férdelning av en byggnads kostnader per objekt och
verksamhet.

Viktiga paramaterar att ta hansyn till:

-Det finns idag ingen helt rattvis hyresmodell.

-Det tar oftast 1-2 ar att fasa in en hyresmodell.

-Vissa objekt masta initialt hanteras separat och 6vergangsregler kan bli nédvandiga innan modellen
kan fungera fullt ut inom kommunen.

Viktigt att kommunen innehar en hyresmodell inklusive ett regelverk for att pa ett tydligt och ordnat satt
bedriva forvaltning av kommunens fastighetsbestand.

Tidplaner

Hyresmodellen forslas inféras 1 januari 2024

Linda Edgren Per Hallsten

Teknisk direktdr Fastighetschef
Tekniska kontoret Fastighetsavdelningen
Bilagor

Inga bilagor bilaggs.
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