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Sammandrag

Ar det lonsamt for kommuner att hyra skolfastigheter istéllet for att aga? ar ett kandidatarbete
skrivet av. Emma Bjork och Rita Kanaan pa institutionen for arkitektur och
samhéllsbyggnadsteknik pa avdelning byggnadsdesign pa Chalmers tekniska hdgskola.
Arbetet har skrivits med handledning av bland annat Hemso dar fragan utreds om det ar mer
I6nsamt for kommuner att hyra skolfastigheter an att &ga dem. Tidigare arbeten har utrett om
kommuner bor hyra verksamhetslokaler eller inte. Idag finns daremot tva aspekter att ta hansyn
till som gor det intressant att utreda fragan om det ar lénsamt for kommuner att hyra
skolfastigheter: Sverige har en snabb befolkningsokning pa grund av invandring och de unikt
laga kapitalkostnaderna for aktorer nar de lanar kapital idag.

Vi har aven undersokt drivkrafterna och orsakerna till att vissa kommuner véljer att hyra
skolfastigheter. En dversiktlig kartlaggning 6ver samtliga 49 kommuner i Vastra Gotalands l&n
har gjorts och intervjuer holls med foretradare fran fem utvalda kommuner. Tre av dessa
kommuner valdes ut av Hemso och de tva 6vriga kommunerna valdes ut av oss for att
Goteborgs kommun och Boras kommun som fran borjan var med i urvalet, inte hade tid att
delta i var undersokning. De fem kommuner som intervjuades ar Kungélvs kommun, Lerums
kommun, Partille kommun, Svenljunga kommun och Vanersborgs kommun.

Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersoka nér det kan vara lonsamt for kommuner att hyra
skolfastigheter istallet for att aga fastigheterna. Syftet ar ocksa att ta fram fordelningen mellan
kommuner som hyr och &ger skolfastigheter i Vastra Gétalands lan.

Metod

Inledningsvis har en litteraturstudie genomforts for att samla in s& mycket information som
mojligt om &mnet. Hur finansieras skolverksamheter? Vilka for- och nackdelar existerar nér
kommuner véljer att hyra sina skolfastigheter respektive &ger dem? Vad har man kommit fram
till i tidigare litteratur?

Examensarbetet bestar i sin helhet av ett kvalitativt angreppsatt men med inslag av en
kvantitativ undersokning:
— Den kvantitativa delen bestar i att kartlagga de 49 kommuner som finns i Véstra
Gétalands lan. Hur manga kommuner hyr skolfastigheter? Hur manga kommuner &ger
alla sina skolfastigheter?

— Den kvalitativa delen bestar i att genom intervjuer ta reda pa de utvalda kommunernas
installning till att hyra skolfastigheter och av vilka anledningar kommunerna valt att



hyra eller dga dessa fastigheter. Vidare undersoks ocksa vilka for-och nackdelar
kommuner upplever i samband med att hyra respektive dga skolfastigheter. Vid de
intervjuer som genomforts har personliga intervjuer hallits i den utstrackning som varit
mojlig. Anledningen till detta ar for att kroppssprak inte synliggors vid till exempel
telefonintervjuer och risken for missforstand ar storre.

— Slutligen har en fallstudie genomforts dar en verklig resultatbudget for en kommunal

skola som en kommun hyr av ett privat fastighetsbolag studerats.

Nyckelord: Skolfastigheter, Utbildning, Lonsamhet, Kommuner, Vastra Gotalands Lan,
Internhyressattning
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Abstract

Is it profitable for municipalities to rent school premises instead of owning them? is a bachelor
thesis written by Emma Bjork and Rita Kanaan at the department of Architecture and Civil
Engineering at division Building design at Chalmers University of Technology. This work is
written partly with the guidance and collaboration of Hemsd, where we investigate whether it
is profitable for municipalities to rent school premises instead of owning them. Former work
has been done in order to investigate whether municipalities should rent facilities for school,
health and care. However, two aspects exist today which makes it interesting to examine if it
is profitable for municipalities to rent school premises: Sweden has a rapid population growth
due to immigration and secondly, the unique low capital cost for actors when they take out a
loan.

We also investigate the driving forces and reasons why some municipalities chosen to rent
school premises. A survey of all 49 municipalities in Vastra Gotalands lan has been made and
interviews were held with representatives from five municipalities. Three of these
municipalities were selected by Hemso and the other two were chosen by us. Initially the
municipality of Gotenburg and the municipality of Boras were included in the sample but these
two municipalities did not have time to participate in our survey. The five municipalities that
were interviewed are Kungalv, Lerum, Partille, Svenljunga and Vénersborg.

Purpose

The purpose of this bachelor thesis is to investigate if it is profitable for municipalities to rent
school premises instead of owning them and to find out the reasons to why some municipalities
rent their facilities for education. The purpose is also to discuss the advantages and
disadvantages for municipalities in choosing to rent their school facilities.

Method
The bachelor thesis consists mainly of a qualitative approach but has features of a quantitative
survey.

Initially, a literature study has been made to deepen our knowledge in how municipalities
operate schools, where the revenue comes from and what advantages and disadvantages exist
when municipalities choose to rent school premises. The literature study was also conducted
to see what has been achieved in previous literature.

The quantitative part consists of mapping the 49 municipalities located in the West region of
Sweden. The questions we were searching for was how many municipalities rent school



premises? How many municipalities only own these types of facilities? The qualitative part
was conducted through interviews with the representatives from each of the five chosen
municipalities to examine the municipalities attitude to renting school premises. What pros and
cons do the municipalities meet when they chose to either rent or own school facilities? Most
of the interviews were conducted through personal interviews. The reason for this is because
body language is not visible in, for example telephone interviews and the risk of
misunderstanding is greater.

Finally, a case study has been conducted where a real income budget for a municipal school

that a municipality rent by a private property company was studied.

Keywords: School premises, Education, Profitable, Municipalities, Vastra Gotalands Lé&n,
Internal rent
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Forord

Kandidatarbetet Ar det lonsamt for kommuner att hyra skolfastigheter istallet for att aga? har
skrivits pa institutionen for byggnadsdesign pa Chalmers tekniska hogskola. Arbetet omfattar
15 HP och har skrivits under varterminen 2018.

Vi vill forst och framst tacka var handledare och examinator UIf Jensen for alla kloka ord och
synpunkter som hjalpt oss genomfora detta arbete. Vi vill ocksa tacka Mattias Andersson pa
Hemso som hjélpt oss med vara fragor och funderingar. Slutligen vill vi ocksa tacka alla de
foretradare pa kommunerna i Vastra Gotalands 1an som stallt upp och hjalpt oss fa en inblick i
kommunens verksamhet.



1. Inledning

Kommuner och landsting har ansvar for verksamheter inom vard, skola och omsorg dar den
offentliga verksamheten traditionellt har bedrivits med kommunens personal och i fastigheter
som &gs av landstinget eller kommunen.® Under senare ar har det skett en forandring i
kommuners och landstings installning till hur tjansterna i kommuner blir producerade. Idag
finns det kommuner som har gett privata foretag i uppdrag att bedriva en del av de verksamheter
som kommunen haft ansvar for. En annan foreteelse som har blivit allt vanligare ar att
kommuner har valt att sélja av samhallsfastigheter for att istéllet hyra tillbaka lokalerna.

Att kommuner séljer sina samhallsfastigheter &r ofta en omstridd fraga. Argument som talar
for en sadan affar ar att fokus kan laggas pa karnverksamheten medan argument mot gar ut pa
att detta endast ar en losning pa kortsiktiga kapitalbehov. 2016 Okade fastighetsholagen i
Sverige sin omséttning med 40 procent i offentliga affarer och en av anledningarna anges vara
kop och byggen av samhillsfastigheter.? Detta leder till att den offentliga sektorn alltmer borjar
hyra lokaler istéllet for att 4ga dem. Sveriges Kommuner och Landsting havdar att det i Sverige
planeras att byggas 300 grundskolor och 600 forskolor till ar 2020. Nils Styf, Vd for Hemso
berattar att manga kommuner saknar kunskap for att genomfora dessa byggen och att manga
kommuner inte har byggt skolor pa 20 ar. Fragan & om kommuner borde franga det
traditionella sattet att &dga sina skolfastigheter och om sadana affarer &r lénsamma for
kommuner?

1.1 Bakgrund

| kapitel tre presenteras en lonsamhetsmatris som illustrerar nér det ar ekonomiskt Iénsamt for
alla parter att kommunen hyr skolfastigheter. Detta kandidatarbete syftar till att undersoka
vardet av denna matris. Det finns forutom den ekonomiska I6nsamheten, &ven andra aspekter
att beakta i fragan om kommuner borde hyra skolfastigheter: Vilka risker finns det for
fastighetsagare och hyresgaster? Hur ser kommunen pa flexibilitet som fastighetsagare jamfort
med att vara hyresgast? Vilka momsskillnader rader for kommunal och privat fastighetségare?
Ar de redovisningsmassiga effekterna (vilket innefattar balansrakning, eget kapital och
soliditet) en drivkraft till att hyra skolfastigheter? Finns det andra mdjliga drivkrafter till att
vissa kommuner véljer att hyra skolfastigheter? Genom att kartldgga och intervjua foretradare
for olika kommuner i Vastra Gotalands 1an kommer vi att kunna sdga mer om kommuners
drivkrafter och instéallning till att hyra skolfastigheter.

1.2 Presentation av Hemso

Hemso d&r det storsta privata fastighetsbolag i Sverige som forvaltar och utvecklar
samhallsfastigheter.® I dess fastighetsbestand finns skolor, vardlokaler, lokaler for rattsvasende
och for aldreboende. Hemso bygger for att 4ga och beskriver att dess verksamhet kadnnetecknas
av “langsiktighet och héllbarhet”. Forutom i Sverige dger Hemso &ven fastigheter i Finland och
Tyskland. Bolagets fastighetsbestand har ett totalt marknadsvarde pa 36,7 miljarder kronor. De
framsta hyresgéasterna i Sverige &r kommuner, landsting och stat men en stor del &r dven privata
foretag som bedriver skattefinansierade verksamheter. Bolaget &gs av Tredje AP-fonden (85
procent) och AB Sagax (15 procent).

! Brunes & Lind (2008) s.1-3
2 Carlbom (2017). Foretag slass om kommunala fastigheter
3 Hemso (2018). Om oss
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Hemsés affdrsidé dr att
dga, forvalta och utveckla

Hemsgés vision dr att vara
den bdsta fastighetsvdrden
for samhdllsservice

samhadllsfastigheter

Hemsos affarsidé och vision i arsredovisning 2016. (Egen illustration)

1.2.1 Hemsds utbildningslokaler

Hemso ager och forvaltar 109 skolfastigheter och varje ar blir ett antal nya skolor klara for att
bedriva skolverksamhet i.* Vid arsskiftet 2016/2017 stod lokaler for utbildning for 32 procent
av det totala fastighetsbestandet och de offentliga hyresgéasterna for 56 procent av
hyreskontraktens arshyra. Resterande 44 procent star privata uthildningsforetag for och i
Sverige ar nastan alla dessa skattefinansierade via den s& kallade skolpengen.® De storsta
hyresgasterna inom utbildning ar Academedia, Malardalens hégskola och Upplands Vasby
kommun. Ett projekt Hemso investerat i ar Widénska gymnasiet i Vasteras. Nar skolan
fardigstallts kommer den att ha plats for 480 elever. Investeringskostnaden beréknas vara 150
miljoner kronor och Vasteras Stad har tecknat ett hyresavtal pa 15 ar. Projektet ska vara
fardigstallt ar 2018. Hemsos projektportfolj har lag risk pa grund av det faktum att
uthyrningsgraden redan fore byggstart ska vara hog med langa hyresavtal. Ambitionen ar ocksa
att allt som byggs ska miljocertifieras.

Pa grund av befolkningstillvaxten i Sverige finns ett stort behov av utbildningslokaler i
framforallt storstadsregionerna. Under 2015 och 2016 skedde det en stor tillstrdmning av
flyktningar dar framforallt ensamkommande flyktingbarn anlande till Sverige vilket ocksa
bidragit till en befolkningstillvéxt i landet.

ﬂ:-_ Polismyndigheten

Bl  Stockholm léns landsting

Hemsos storsta hyresgéster med inbérdes ordning.

4 Hemso (2018). Utbildning (Egen illustration)
5 Hems6 (2016). Arsredovisning. s.21
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1.3 Avgransningar
Avgransningar har gjorts i detta arbetet. Fokus har lagts pa skolfastigheter i region vast vilket

innefattar kommuner som ligger i Vastra Goétalands 1an. Fem kommuner har valts ut for att
delta i en langre och mer omfattande intervju.
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2. Metod

2.1 Litteraturstudie

| examensarbetet har vi anvant oss av deduktiv ansats som innebdr att vi utgar fran ett eller
flera antaganden som kan konstateras vara sanna och i vart fall ar det huruvida det &r lénsamt
for kommuner att hyra sina skolfastigheter eller inte. FOr att kunna komma fram till en slutsats
var det viktigt for oss att samla in sa mycket kunskap som majligt kring &mnet och det gjorde
vi genom att gora en litteraturstudie.

Vi inledde arbetet med bakgrundsundersokning och faktainsamling. Den litteratur som vi har
anvant oss av ar dels examensarbeten fran Kungliga tekniska hogskolan och Lunds tekniska
hogskola. Vi har aven anvént oss av texter skrivna av Hans Lind som &r professor emeritus
inom fastighetsekonomi och utredning skriven av Lind och Fredrik Brunes i uppdrag for
Sveriges kommuner och landsting och andra relevanta kallor som skatteverket, kommuners
hemsidor etc.

2.2 Intervjuundersdkning

Kvalitativ undersokning

Den kvalitativa undersékning som gjorts i detta arbete har genomforts genom intervjuer med
fem utvalda kommuner i Vastra Gotalands Lén: Lerum, Kungalv, Partille, Svenljunga och
Véanersborgs kommun. De personer som intervjuades och som representerade kommunerna var
fastighetschefer, fastighetscontroller, fastighetsingenjérer och utredare pa barn-och
utbildningsforvaltningen. Intervjuerna med Lerums kommun, Kungélvs kommun och Partille
kommun holls en personligen intervju med 6ppna fragor. Vi tyckte att det bésta sattet att fa ett
motiverande samtal var att formulera Gppna fragor for att kunna ge intervjupersonerna
utrymme att fritt satta ord pa sina tankar. Pa grund av det geografiska avstandet till VVanershorgs
kommun och Svenljunga kommun skedde dessa tva intervjuer 6ver telefon. Samtliga intervjuer
spelades in och transkriberades strax efter intervjun for att undvika att svaren tolkades fel eller
missforstods.

Kvantitativ undersékning

Den kvantitativa undersokningen bestar av en kartlaggning av kommuner i Véstra Gétalands
lan. Kartlaggningen genomfordes for att se hur manga kommuner som valt att hyra nagon eller
nagra skolfastigheter for kommunal grundskola, gymnasieskola och forskola. En enkét
skickades ut till samtliga 49 kommuner for att kunna ge en redogdrelse for hur fordelningen
mellan hyra och &dgande av skolfastigheter ser ut i hela lanet. Enkéten skickades till
kommunerna och vidarebefordrades sedan till personer som arbetar pa fastighetsenheten,
lokalforsorjnings-enheten eller motsvarande avdelning. | enkéaten fick representanterna pa
kommunerna svara pa tre ja-eller nej-fragor.

2.3 Fallstudie

For att kunna dra en slutsats om det ar I6nsamt for kommuner att hyra skolfastigheter sa har
slutligen en fallstudie genomforts. Syftet har var att studera verkliga siffror. Vi fick ta del av
en resultatbudget for en kommunal férskola och grundskola som en kommun hyr av ett privat
fastighetsbolag. Syftet med fallstudien ar att se vad som hander om kommunen valjer att kbpa
skolfastigheten.
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3. Teori

Tredje kapitlet Teori syftar till att ge en forstaelse for viktiga begrepp och hur
internhyressattning sker for kommunens verksamhetslokaler. Kapitlet syftar dven till att
forklara var kommunen far sina intakter fran, hur skolor finansieras och 6vrig faktakunskap
som gor det lattare for lasaren att ta till sig det resultat som presenteras i kapitel fyra Empiri.
Kapitlet inleds med att vi presenterar den lI6nsamhetsmatris vars varde detta arbete syftar till
att bedoma.

3.1 Lonsamhetsmatris

Det finns manga faktorer att beakta for att kunna ange om en kommun bor hyra eller &ga sina
skolfastigheter. Nedan presenteras en ekonomisk ldnsamhetsmatris som visar vad som kravs
for att det ska vara Ionsamt for alla parter att kommunen hyr skolfastigheter. Modellen visar att
hyran kommunen betalar till Hemso eller ett annat externt fastighetsbolag som é&ger
skolfastigheten ar lagre an de drift-och underhallskostnader samt kapitalkostnad som
kommunen betalar nar de sjalva dger skolfastigheten. Detta innebdr i sin tur att Hemsds
forvaltningskostnader &r sa pass laga att de fortfarande gar med vinst pa den hyra kommunen
betalar till dem.

Aga Hyra Hemso

Lonsamhetsmatris. (Egen illustration)
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3.2 Kostnader och intakter for kommuner

Sveriges Kommuner och Landsting har kartlagt kommunernas kostnader och intakter for ar
2016. Kartlaggningen visar att skola, vard och omsorg utgor en stor del av kommunernas totala
utgifter.® Kommunernas kostnader &r 2016 landade pa 640 miljarder kronor dar de fem storsta
kostnadsgrupperna ar aldreomsorg, grundskola, forskoleverksamhet och skolbarnomsorg,
funktionshindrade och gymnasieskola.

20%
15% 16,90%
14,30%

0,
10% 11,00%

5% 6,40%

0%
1

m Aldreomsorg ® Grundskola = Férskoleverksamhet & skolbarnomsorg ~ Funktionshindrade = Gymnasieskola

Figur 1. Kommunernas fem storsta kostnadsgrupper ar 2016. (Egen illustration).

En stor del av kommunens pengar kommer som skatter fran de arbetande personer som bor i
kommunen. Kommunen far ocksa bidrag fran staten. En faktor som avgor hur mycket pengar
kommunen far av regeringen &r hur manga som bor i kommunen. Ju fler invanare som bor i
kommunen, desto storre bidrag far kommunen, men bidragen péaverkas ocksa av
socioekonomiska faktorer. Den kommunala beskattningsrétten &r inskriven i grundlagen och
ger kommuner och landsting ratt att ta ut skatt for skotseln av sina uppgifter men det ar
riksdagen som bestammer vad kommuner och landsting far ta ut skatt pa.” Enligt Sveriges
kommuner och landsting finansieras 80 procent av kommunernas verksamheter av
skatteintékter och avgifter.

3.3 Skolpeng

Skolpeng é&r det belopp som Sveriges kommuner delar ut till skolor for varje elev. Pengen
betalas ur skattemedel och infordes ar 1992. Sedan 1 juli 2011 bestams skolpengen enligt den
nya skollagen (2010:800). I skollagen finns inte ordet ’skolpeng” men ar det begrepp som
anvands for att forklara att for varje elev fljer en viss ersattning fran kommunen till den skola
som eleven gar pa. Skolpengen anvands for att tacka elevens undervisning, elevhalsa och
maltider.

Att jamfora skolpengen mellan olika kommuner ar oftast svart eftersom det finns olika
resursfordelningsmodeller vilket resulterar i att varje kommun beslutar sjalv hur hdg
skolpengen ska vara.® Detta betyder dock inte att alla skolor i samma kommun far samma

6 SKL (2017). Diagram for kommunerna

" Regeringskansliet (2007). Kommuner och landsting — organisation, verksamhet och ekonomi
8 SKL (2017). Sektorn i siffror

9 SKL (2018). S& mycket kostar skolan
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skolpeng. En faktor som bidrar till detta &r den socioekonomiska nivan skolan har och skolans
elevsammanséttning. En sadan faktor skulle kunna vara om eleverna inte bott i Sverige lange
vilket gor att kommunen ger mer pengar till vissa skolor &n andra. Ett exempel pa att tva skolor
i samma stadsdel kan ha olika skolpeng &ar Frélundaskolan och Nygardsskolan i Géteborg. 1
Utbildningschefen i stadsdelen forklarade ar 2014 att man hade gjort en bedémning av
forutsattningarna och sett att Frolundaskolan behdvde 40 procent mer i skolpeng &n
Nygardsskolan for att klara av maluppfyllelsen.

3.4 Avskrivningar byggnader

Nar en fastighet har forvarvats, dras en arlig vardeminskning av byggnaden.*Avdraget for
vardeminskningen beror pa den procentsats som bestams baserat pa byggnadens ekonomiska
livslangd. 1 vissa fall da en byggnad endast ska anvéandas i ett fatal ar kan hela utgiften dras av
omedelbart. Avskrivningar gors endast pa byggnader och inte pa marken den star pa. Regler
for skatteméassiga avskrivningar finns i 19 kap 4-6 8§ inkomstskattelagen (1999:1229), medan
bokfdringsmassig avskrivning regleras i 4 kap 4 § arsredovisningslagen (1995:1554).

Komponentavskrivning innebér att storre investeringar som kommuner gjort ska delas upp i
komponenter med olika avskrivningstider.'? Dessa avskrivningstider baseras pa den nyttjande
tid komponenter har, vilket ocksa innebar att de olika delkomponenterna kommer att behova
bytas ut vid olika tidsperioder. Komponentavskrivning leder till att tillgangars vérde aterges pa
ett mer korrekt satt. Kommuner och landsting ska sedan 2014 anvanda komponentavskrivning,
nagot som redan har tillampats av foretag i den privata sektorn.

3.5 Internhyressattning av lokaler f6r kommunala verksamheter

Varje kommun arrangerar sina fastighetsverksamheter pa det satt som de finner mest passande.
Det som alla kommuner har gemensamt ar att det ar kommunfullmaktige som beslutar om de
fragor som &r viktigast i kommunen.'®> Kommunfullméktige utser kommunstyrelsen dar
ledamoterna bland annat planerar och faststaller kommunens budget samt hur mycket skatt
invanarna i kommunen ska betala. Den storsta utgiftsposten inom Sveriges kommuner,
landsting och stat ar personalkostnader. Den nést storsta utgiftspost ar lokalkostnader. Detta
har gjort att man har infort internhyror for att 6ka kostnadsmedvetandet bland forvaltningar
och myndigheter.!* Lind skriver i sin rapport Interhyra i sammandrag; hur det &r tankt och hur
det kan fungera att kommunernas uthyrning innan internhyror inférdes ansags vara
problematiskt och att det var svart att se hur stor del av budgeten som faktiskt gick till kostnader
for lokaler.

Innan internhyror inférdes hade kommunerna ett budgetsystem som bestod av tre olika enheter.
Dessa var Ledningen, Verksamheten och Fastighetsenheten. Ledningens intékter kom fran
skatter, avgifter och lan. Med dessa intakter skulle ledningen tacka sina personalkostnader,
rantor och amorteringar men mycket fordelades ocksa ut genom anslag till de Gvriga tva
enheterna. Verksamheten betalade I6ner och ink6p med anslagen och fastighetsenheten fick
anslag for att bygga, kopa in fastigheter och for drift-och underhall av fastigheterna. Om
verksamheten ansag att det fanns behov av nya lokaler eller ombyggnad sa kontaktade enheten

10 Goteborgs Posten (2014). Samma stadsdel — olika elevpeng

11 Skatteverket (2017). Avdrag for vardeminskning p& en byggnad

12 Upphandlingsmyndigheten (2017). Komponentavskrivning)

13 SKL (2017). S& styrs kommunen

14 Lind (1998). Interhyra i sammandrag; hur det ar tankt och hur det kan fungera. s.4-13

18



ledningen. Om ledningen ansag att behovet fanns fick fastighetsenheten anslag och kunde
darmed uppfora byggnaden eller genomféra de forandringar som verksamheten var i behov av.
Problemet med detta system var att verksamheterna kunde kréva stora och kostsamma
fastighetsatgarder utan att sjalva sta for lokalkostnaderna. Verksamheterna hade inget intresse
for att “hushélla med lokaler” eftersom en minskad lokalanvandning anda inte skulle resultera
i att de fick mer pengar 6ver till andra saker sa som inkép av varor och liknande. Ett annat
problem med detta system var att ledningen inte kunde veta vad de olika verksamheterna totalt
sett kostade eftersom alla lokalkostnader samlades hos fastighetsenheten.

For att atgarda dessa problem med det gamla budgetsystemet infordes ett nytt system som
baseras pa internhyra. Det innebér att verksamheten dven far anslag till att betala kostnader for
lokalerna och till att betala hyra till fastighetsenheten. Tanken bakom internhyror nér de
inférdes var bland annat att frigbra mer resurser for karnverksamheterna i form av till exempel
undervisning och sjukvard. Nar verksamheten betalar hyror med de anslag de far av ledningen
borde man gora sig av med de ytor som verksamheten inte nyttjar. Internhyra gor ocksa att
verksamheten kan se hur stora drift-och underhallskostnaderna ar vilket gor det lattare att kunna
utreda olika alternativ for att gora forvaltningen effektivare. Trots att internhyror i manga fall
har lett till forbattringar sa finns det kritik dar verksamheter kanner att hoga lokalkostnader kan
paverka verksamhetens kvalité.

Fortsattningsvis kan det konstateras att kostnadshyra, marknadshyra och funktionshyra ar tre
huvudprinciper for hyressittning av lokaler avsedda for kommunal verksamhet.®
Kostnadsbaserad hyra ska motsvara den faktiska kostnaden for drift, underhall och forvaltning,
samt kapitalkostnaden for den specifika lokalens bokftrda vérde. Vid marknadsbaserad hyra
ar avsikten att efterlikna vad en likvardig lokal skulle kosta att hyra pa den éppna marknaden.
Funktionshyra &r en alternativ modell av kostnadsbaserad hyra dar férvaltningsenheten ordnar
ett stort antal lokaler i kommunen till kdrnverksamheter. Det kan vara att barn-och
ungdomsforvaltningen hyr in flera lokaler till skolverksamheter. Ordet funktion i hyran innebar
att hyran ska spegla lokalernas varde for enheten och pa sa satt visa hur funktionella lokalerna
ar ur ett verksamhetsperspektiv.!® Gamla och nya byggnader hyressatts pd olika sétt.
Marknadshyresprincipen tillampas ofta for gamla byggnader med mdjlig alternativ anvandning
medan kostnadshyresprincipen tillampas fér nya byggnader som saknar alternativ anvandning
pé& grund av att de &r anpassade efter befintlig verksamhet.!’

Sjalvkostnadsprincipen finns reglerad i 2 kap 6 8§ kommunallagen. Sjélvkostnadsprincipen
innebar att de kommunala avgifterna som utgangspunkt ska bestammas sa att ett ekonomiskt
overskott undviks. Detta betyder att avgifterna inte far Gverstiga kostnaderna for att
tillhandahalla en tjanst eller nyttighet.® I examensarbetet Internhyresséttning av lokaler for
kommunala verksamheter beskriver Jonasson pa LTH att den sjalvkostnadsprincip som Sigtuna
kommun anvénder har resulterat i relativt laga internhyror jamfort med inhyrda lokaler.®

15 Lind & Tingvall (2002). s.12 Internpris i praktiken

16 Jonasson (2012). s.47)

17 Andrén (2017). s.13-14

18 Konkurrensverket (2009). Kommunal prisséttning i konkurrens
19 Jonasson (2012).
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3.6 Internhyressattning exempel Kungalv

| Kungélvs Handbok Internhyra anges vilka delar som ingar vid hyresséttning av fastigheter
som kommunen &ger.?° Hyressittning sker enligt en sa kallad sjalvkostnad som galler for varje
separat hyresobjekt och gor att hyran representerar objektets faktiska kostnad. Sjalvkostnad pa
objektsniva innefattar foljande komponenter:

— Kapitalkostnad som bestar av avskrivning samt internranta pa den ingaende balansen
bokférda varde.

— Kostnader for medieforbrukning innefattar avgifter och kostnader for sadant som el,
vatten, och fjarrvarme.

— Kostnader for fastighetsskotsel och sophdmtning tas fram genom att ta hyresobjektets
kostnader for fastighetsskotsel och sophamtning de senaste tre aren och berdkna
medelvardet av dessa.

— Planeratunderhall ar ett forutbestaimt och budgeterat belopp som anges per
kvadratmeter bruksarea.

— Lokalforbattringsmedel ar precis som planeratunderhall, ett schablonbelopp vilket
anges per kvadratmeter bruksarea. Lokalforbattringsmedel ska tdcka de kostnader som
uppstar pa grund av lagstiftning som andrats eller annat myndighetskrav.

— Ovriga underhallskostnader innefattar felavhjalpande underhall och skadegérelse.
Dessa kostnader berdknas genom att ta medelvardet av de tre senaste arens kostnader
for det enskilda hyresobjektet.

— Administrationskostnader anges som ett schablonbelopp for kostnader for
administration av verksamheten. Denna kostnad ar densamma for alla kommunens
egna fastigheter och anges i kronor per kvadratmeter bruksarea.

— Kostnader for forsakringspremier for fastighetsforsakring och fastighetsskatt.
— Ovriga driftskostnader

Hyran galler i fem ar efter aret som den faststéllts. Da kostnader for drift-och underhall samt
forvaltning paverkas av den kostnadsutveckling som sker i samhéllet gors en justering av
hyran. Justeringen syftar till att kommunen enklare ska kunna &ndra hyran och for att ge
fastighetsagare kompensation for inflation. Kapitalkostnaden som ingar i hyran &r fast” under
fem ar medan de 6vriga komponenterna som anges ovanfor, indexregleras med ett index dar
konsumentprisindex, arbetskostnadsindex och delindex for energi och bransle har slagits
samman.

Nedan anges de tjanster som ingar i hyran i kommunens egna fastigheter:
— El, vatten, varme och kyla.
— Fastighetsskotsel sa som snordjning och viss avfallshantering.

20 Kungalvs Kommun (2006). Internhyra
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— Felavhjalpande underhall vilket innefattar att reparera skador.

— Forsakringsskador som framst tacker skador som uppstatt pa grund av inbrott,
brand och vatten.

— Lokalforbattringar som kravs for att en lagstiftning andrats eller pa grund av annat
myndighetsbeslut.

— Planerat underhall som tas fram utifran fastighetens behov av underhall under den
kvarvarande tid som fastigheten kommer att anvandas samt utifran den verksamhet
som bedrivs i lokalen.

— Teknisk tillsyn vilket till exempel innefattar sadant som belysning och att klimatet
ar sunt i lokalerna.

— Agarrelaterade investeringar som kan vara till exempel energibesparande atgarden.
Dessa investeringar finansieras genom att avskrivningar gors och darmed blir
rantekostnaderna pa bokfort varde lagre.

— Skadegorelse/skada som uppstatt inne i lokalerna. Hyresgasten har ansvar for
invandiga skador medan hyresvarden ansvara for yttre skador pa tillexempel fasad
och tak. Hyresvarden har dessutom ett ansvar for de invandiga skador som uppstatt
pa grund av att fastighetens konstruktion ar felaktig eller fel pa forsérjningssystem.

De tjanster som inte ingdr i hyran men som tillhandahalls mot ersattning ar stadning,
avfallshantering inne i lokalen, 1as och larm och “annan verksamhetsservice” som till exempel
kan vara da kommunen &r i behov av vaktmastarservice inom socialtjansten.

Avslutningsvis kan det tillaggas att sjalvkostnadshyra géller aven da Kungalvs kommun hyr
lokaler. Hus&Mark pa kommunen skoter forhandlingar och tecknar avtal med externa
hyresvirdar for att sedan upplata lokalen till ”den interna hyresgisten”. Sjdlvkostnadshyran
for lokaler som kommunen hyr in bestar av foljande hyreskomponenter:

— Hyran for lokalen.

— Del av administrationskostnad vilket anges som ett schablonbelopp i kronor per
kvadratmeter bruksarea.

— Eventuella tillagg for avtalade drift-och underhallsinsatser fér de kostnader som inte
ingar i hyresavtalet.

3.7 Fastigheter och den offentliga sektorn

| Den offentliga sektorns fastighetshantering: Organisation och incitament beskrivs tre
modeller kopplade till fastigheter och den offentliga sektorn.?* P4 grund av att det har skett
forandringar och decentralisering i den offentliga sektorns budgetsystem sa har manga
kommuner och landsting gatt fran modell 1 och 2 till modell 3 som illustreras pa nasta sida.
Idag far forvaltningar och myndigheter sjalva bestamma hur mycket som ska ldgga pa olika
resursslag som personal och lokaler.

Kritik mot modell 1 var att nar en forvaltning eller myndighet far mindre anslag sa valde man
ofta att minska pa fastighetsunderhallet vilket pa langsikt inte dr optimalt och nagot som
kommer att paverka byggnaden negativt. Kritiken mot modell 2 &r att eftersom de som
anvander lokalerna inte betalade for ytan ledde till att man hade mycket onddig lokalyta och
att man inte var sparsam med ytan.

2L ind (1998). Den offentliga sektorns fastighetshantering: Organisation och incitament. s.360-361
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Modell 2.

En central forvaltande myndighet far
anslag och kan med dessa intakter
skota fastigheterna, genomfora
investeringar och liknande uppgifter.
Fastighetskostnaderna syns darmed
inte i skolornas budgetar.

Modell 3.

Separata bolag eller férvaltningar har
ansvar for fastigheterna och ska
"agera affarsmassigt och hyra ut
fastigheterna till den nyttjande
myndigheten”. | Stockholms stad
ager till exempel SISAB som ar ett
sarskilt kommunalagt bolag
skolfastigheterna.

Figur 2. Modeller kopplat till fastigheter och den offentliga sektorn. (Egen illustration)

3.8 Hemsod som hyresvard

Hemso tecknar langa hyresavtal for specialfastigheter som till exempel skolor och
aldreboenden. Ska Hemso bygga en ny skola ligger hyresavtalet pA omkring 15-20 ar. Ju mer
specialanpassad en fastighet ar desto langre avtal vill hyresvarden teckna. Nar Hemso ska
avgora om en investering ska goras i en fastighet eller inte tittar Hemso pa olika faktorer. Nagra
av dessa kan vara fastighetens lage, vilken hyresgast det ar och fastighetens avkastning. Pa
specialfastigheter betalas ingen fastighetsskatt. Nar forsta avtalstiden har I6pt ut har bade
fastighetsagaren och hyresgésten majlighet att saga upp hyresavtalet for villkorsandring, vilket
sker ndr nagon av parterna anser att hyresnivan bor justeras beroende pa att man har ett annat
marknadslage dn nar avtalet tecknades. Om ingen av parterna valjer att saga upp avtalet sa
I6per det pa med oforandrade villkor och enligt den férlangningstid som man har kommit
dverens om i hyresavtalet.

Hemso har ett standardavtal som anvands som utgangspunkt vid hyresforhallanden. Daremot
skiljer det sig fran hyresforhallande till hyresforhallande da hyresgasten vill lagga upp
ansvarsfordelningen pa olika vis. En gransdragningslista upprattats darfér som visar den
ansvars-och kostnadsfordelning som géller under hyrestiden. Nedan féljer ett utdrag fran en
grénsdragningslista for en skolfastighet som en kommun hyr av Hemsd. Listan anger vem som
ar agare, vem som star for drift, underhall och utbyte. Spalten utbyte anger vem som &r ansvarig
for att byta ut till exempel hissen nar den behover bytas. | detta fall gar det att utlasa i
gransdragningslistan att hyresvarden star for byten av hissar.
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Agare Drift Underhall  Utbyte Anmérkning

Byggnad invandigt

Stomme HV HV HV HV

Dérrar, glaspartier HV HG HV HV

Lascylinder och nycklar HG HG HG HG

Passersystem inom byggnaden/till | HG HG HG HG

lokalen

Inbrottslarm till hyresgastens lokal | HG HG HG HG

Skyltar HG HG HG HG Avser HGs egna skyltar
Hissar HV HV HV HV

Utdrag ur gransdragningslista av skolfastighet som Hemsd &ger med en kommun som hyresgast.
(Egen illustration)

Hemso som forvaltar och ager skolfastigheter, lokaler for rattsvasende, vardlokaler och
aldreboende har ett budgeterat planerat underhall for 2018 pa 99 kronor per kvadratmeter och
detta ar ett genomsnitt pa vad det planerade underhallet ligger pa for deras fastigheter i Sverige.
Underhallsbehovet ar kopplat till fastighetens alder, material, slitage och liknande faktorer.
Underhallskostnaden kan dessutom skilja sig at fran ar till ar, till exempel om en fastighet
behdver byta tak ett ar eller om fasaden maste malas om sa kommer detta paverka det planerade
underhallet. Utdver det planerade underhallet finns I6pande underhall, for 2018 har Hemso
bedomt att det ska landa pa cirka 36 kronor per kvadratmeter.

3.9 Samhallsfastigheter som investeringstrend

Att investera i samhallsfastigheter har blivit vanligare dar fler privata aktorer specialiserar sig
i och &ger samhallsfastigheter. Motiveringen till valet av investeringsstrategin &r att det anses
vara en saker investering med trygga kassafléden da den privata aktdren kan teckna langa
hyresavtal med kommun, stat och landsting som hyresgast och med lag vakansrisk.??

Sambhallsfastigheter ses ofta som en investering med trygga kassafléden men det betyder inte
att privata aktorer investerar i vilka samhallsfastigheter som helst. For att se vilken kommun
som ar mest aktuell att investera i tar foretag som Hemso och Rikshem fram ett index utifran
skatter, inkomster, kvadratmeter for skolor, vard och aldreboende. De undviker helst aldre
fastigheter med samre standard dd de medfor laga hyror och hoga driftskostnader vilket
paverkar Ionsamheten for foretaget. 1 sina kalkyler raknar Hemso alltid med restvarde vilket ar
det belopp man raknar med att fa ut for investeringsobjektet nar det dr fardigavskrivet.?> Om
Hemso tecknar ett 25-drigt kontrakt sa anses restvardet mindre viktigt da kassaflodet blir vart
mer an restvardet. Dadrmed behover kalkylrantan inte vara lika hog som i fall med kortare
hyreskontakt.?* Objektets lage, alder, skick och vilken hyresgast som tecknar hyresavtalet
avgor foretagets direktavkastning.

Index védger samman utvecklingen i foretaget och anvands for att visa den genomsnittliga
utvecklingen pa en marknad. Utvecklingen méts i forhallande till en startdag som har vérdet
100 och indexet visar den procentuella utvecklingen sedan dess. Om indexet star pa 150 betyder
det att marknaden har gatt upp 50 procent sedan startdagen.?® Nar privata aktGrer och kommun
forhandlar om fastigheter skrivs ofta ett standardavtal och forhandlingen handlar oftast om

22 Odmark (2012). s.1

23 Lundén (2013). Restvarde

24 Odmark. (2012). s.39

%5 Nasdag. (2010). Vad ar aktieindex?
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indexeringen. Privata aktGrer anser sig ha ratt till 100 procent da de har raknat pa lag avkastning
fran borjan och raknat med inflationsskydd medan hyresgasten (kommunen) anser sig ha ratt
till lagre indexering just pa grund av inflationen.

3.10 Investeringsverksamhet i vinstdrivande-och icke vinstdrivande
organisationer

Den kommunala verksamheten i kommunen styrs av politiker och tjansteméan verkstéller det
politikerna beslutar om.?® Det higsta beslutande organet i kommunen ar kommunfullméktige
som bestar av politiker som har blivit valda genom allméanna val och ar det organ som anger
och begransar vad kommunen far géra nar det kommer till investeringar. | kommunen ska det
ocksa finnas vissa namnder, det ar kommunfullméktiges uppgift att bestimma hur manga
namnder utdver de obligatoriska som ska finnas. Det ar de fortroendevalda politikerna i
ndmnderna som har det formella ansvaret for investeringsverksamheten men det &r
forvaltningens tjansteman som genomfor besluten.

Malet med en investering for vinstsyftande organisationer ar att investeringen ska frambringa
en vinst. For icke vinstsyftande organisationer ar malet istallet att skapa samhéllsnytta. | 2 kap
6 och 7 88 kommunallagen anges att kommunen inte far drivas med ett vinstsyfte. Det kan
tillaggas att icke vinstdrivande organisationer som kommuner, kan fa ett ekonomiskt 6verskott.
Detta dverskott ska anvandas till forman for kommunens invanare, forslagsvis i form av
service. Gemensamt for de bada formerna av organisationer ar att ekonomi har betydelse for
badas investeringar. | vinstdrivande organisationer begrénsas organisationen av kapitalet nar
beslut om investeringar ska tas. | kommuner som &r icke vinstdrivande sa har den ekonomiska
situationen betydelse, en kommun med god ekonomi och goda resurser kan gora fler
investeringar som kan skapa nytta for kommunens invanare.

3.11 Finansieringskostnader for kommuner

Historiskt sett har medelstora till stora kommuner inte behovt lana kapital till investeringar som
en ny skola utan dessa kommuner har klarat att géra dessa investeringar med det I6pande
kassaflodet i den kommunala verksamheten.?” P& senare ar har diaremot investeringbehoven
blivit sa stora att d&ven medelstora och stérre kommuner har behovt lana pengar till denna typ
av samhallsinvesteringar.

Om en kommun har ett lanebehov och ar medlem i Kommuninvest s3 har Kommuninvest
utlaningskrediter pa deras kunder. Givet att kommunen ligger inom den meriten sa gor
Kommuninvest ingen provning av projektet i fragan, for Kommuninvest spelar det ingen roll
om det ar det kommunala bostadsbolaget som lanar till bostader eller om det &r kommunen
som behover lana for att bygga verksamhetslokaler. Kommunen ar bade dgare och kunder till
Kommuninvest vilket gor att Kommuninvest, tillskillnad fran en bank som nar de ska lana ut
pengar alltid gor en provning av projektet inte har mandat att gora gor en sadan prévning. Det
ar upp till kommunen hur mycket man tycker att man behdver lana pa varje enskilt projekt,
kommunen bestdammer hur mycket eget kapital som de skjuter till. Sjalvfinansieringsgraden for
verksamhetsfastigheter dr generellt satt fortfarande ganska hdg.

% Fjertorp (2010). 5.10-13
27 Telefonintervju med Mattias Bokenblom, Kommuninvest 2018-04-27
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En lantagare som kommer till Kommuninvest behover fatta tva beslut. Hur lange vill man vara
saker pa att man har kapitalet, det vill sdga hur manga ar ska lanet I6pa pa? Detta kallas for
kapitalbindningen och anger hur lange man ar garanterad kapital. FOr investeringar som
bostader och fastigheter som har en lang ekonomisk livslangd sa borde man i teorin vilja ha
lang kapitalbindning pa sitt lan. | praktiken valjer en lantagare dock om man vill ha pengarna
i tre ar eller i fem ar och sedan nar lanet har forfallit s kommer lantagaren tillbaka till
Kommuninvest och ber om att férlanga lanet i ytterligare tre eller fem ar. Att ha lanat kapitalet
i fem ar &r inte samma sak som att ha en fast ratt under dessa fem aren.

Det andra valet lantagaren ska gora ar att valja mellan en rorlig ranta pa lanet eller en fast ranta.
Oftast &r den rorliga rantan kopplat till det som kallas for tremanader Stibor. Stibor-rantan &r
den ranta som bankerna kommer dverens om att de ar beredda att lana ut for till varandra under
vissa tidsperioder. Det finns en ranta for om man vill lana for en manad, en vecka eller bara
over en natt etc. Detta ligger till grund till valdigt mycket av den utlaning som sker med rorlig
ranta i Sverige. Under en tremanadersperiod vet man vad rantan ar men nar de tre manaderna
har passerat sa blir det en ny fixing, tremanadersrantan bestams da pa nytt av bankerna vilket
innebar att lantagaren far en ny ranta for nasta tremanadersperiod. Pa ett femars-lan sa far man
en kand réanta den forsta tremanadersperioden men sen finns det nitton ytterligare
tremanadersperioder da man &r lite oséker pa vad rantan kommer att vara.

For tillfallet, om en lantagare vill ha en rorlig ranta under fem ar sa betalar lantagaren
tremanaders Stibor och sedan far man det som kallas for spreadpaslag, en riskpremie for att
man har tagit ett 1an som ar fem ar. Denna premien ar i dagslaget i Kommuninvests utlaning
pa ett fem ars 1an pa runt 25-30 baspunkter, vilket & samma sak som 0,25-0,3 procent.
Tremanaders Stibor ligger idag pa -0,45 procent. Minusrantan innebar att lantagaren far betalt
for att 1ana. For forsta gangen pa 5000 ar av mansklig historia av att Iana ut pengar till varandra
sd ar det langivaren som betalar lantagaren for lanet. Riksbanken sankte reporantan 2015 och
da foljde marknadsrantorna med ner vilket har bidragit till att man har negativa rantor. Om
Stibor fixas i den har tidperioden till -0,45 % och sa far lantagaren betala 30 baspunkter dver
Stibor rantan sa innebér det att lantagaren anda betalar under den forsta tremanadersperioden -
0,15 procent i ranta, det vill saga lantagaren far 15 baspunkter av Kommuninvest for att lana.

| projekt dar rantan ska finansieras av skatteintakter och dar lantagaren har fasta intékter som
tillexempel hyresbetalning kan det kanske tankas att lantagaren vill ha en fastranta. Swap-réanta
ar den ranta dar lantagaren kan byta rorlig ranta mot en fastranta Gver en viss tidperiod. Det
finns en marknad dar man har mojlighet att byta fast mot rorligranta och vise versa. Vad kan
en lantagare byta en rorligranta mot pd fem ar? Femars-swapen, det som man kan byta
tremanader Stibor mot under en femarsperiod ligger fortillfallet pa +0,52 procent. Den rorliga
rantan, dar lantagaren i borjan betalar Stibor som i detta fall &r negativ, kan man tanka sig att
den sa smaningom kommer att klattra uppat och bli positiv.

Istallet for att betala de rantorna under fem aren kan man vélja att kdpa en swap och betala 0,52
procent positiv ranta under hela den har tidsperioden. Femars-swapen som ar +0,52 procent
och med den marginalen som lag pa 25-30 baspunkter sa far lantagaren veta sin
fastrantekostnad under denna tidperioden vilket skulle landa pa 0,82 procent. Rantelaget ar
valdigt Iagt idag och har legat pa den har Iaga nivaerna sedan 2015 och ibland nagot lite hogre
eller lagre. Hade en kommun raknat med de har rantorna initialt sa hade en hel del kalkyler att
gatt ihop, men troligtvis raknar man med en kalkylranta i ett projekt som ligger pa kanske 2,5
3 procent.
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Kommuninvest har publicerat en rapport som heter Forsaljningar av kommunala
anlaggningstillgangar 2013-2015. De tar upp mdjligheten som finns for kommuner som inte
vill aga och driva fastigheter i egen regi. Kommuner har da mojlighet att lata en privataktor
bygga och driva fastigheten eller sa kan kommunen sélja av en redan befintlig skolfastighet till
en privat aktér som kommunen sedan hyr tillbaka under en viss tidsperiod. Kommuninvest
lyfter upp i sin rapport att det finns ingen privataktoér som kan finansiera sig lika billigt som ett
kommunalt fastighetsbolag eller som kommunen sjalv kan gora utifran att de har méjligheten
att finansieras via Kommuninvest. Kommuninvest har den hdgsta kreditvardigheten som de
lanar pa och det bidrar till att deras kunder och agare, kommunen sjalv far ta del av de villkoren
Kommuninvest har. Det kan inte privata fastighetsbolag som PEAB, Skanska eller Hemso gora,
de far inte lana till de har Iaga rantenivaerna.

Trots att det & en lag rantenivd just nu sa kommer det att vara skillnad pa
finansieringskostnaden fér kommunen och for ett privat fastighetsbolag. Om kommunen driver
kommunens fastighet i ett dotterbolag inom kommunen eller om kommunen driver det i
forvaltningsform det vill saga att kommunen driver det direkt, sa finns inte ett avkastningskrav
pa det viset som en privat aktor har. Den private aktoren maste ha ett avkastningskrav fran sin
dgare som de maste leva upp till och det betyder att den private aktéren maste ta marginal
emellan. Foretradaren pa Kommuninvest som vi talade med lyfter ocksa upp att ndgot som
hade varit intressant att utreda & om det i vissa fall hade blivit billigare for ett privat
fastighetsbolag att bygga pa grund av det faktum att de inte maste félja lagen om offentlig
upphandling vilket kommuner maste.

3.12 Tidigare litteratur och studier inom omradet

Inledningsvis kan det konstateras att fragan om kommuner bor &ga eller hyra sina
samhallsfastigheter har behandlats i tidigare litteratur. | Aga eller hyra verksamhetslokaler-
Strategier for konsekvensbeddmning och beslut skriver Hans Lind och Fredrik Brunes pa
uppdrag av Sveriges Kommuner och Landstings FoU-fond for fastighetsfragor om vad som bor
beaktas nar kommuner funderar 6ver hur vidare de ska &ga eller hyra sina samhallsfastigheter.
Rapporten presenterar dven hur vanligt det &r att kommuner och landsting valjer att sélja av
samhéllsfastigheter, ett resultat som visade sig vara att ndstan 30 kommuner och landsting har
genomfort denna typ av affarer.® Vad som vidare gér att utlasa i skriften ar att omkring 20
kommuner och landsting planerar att salja av samhéllsfastigheter och borja hyra lokalerna. Den
vanligaste typen av samhallsfastigheter for en sddan omvandling &r sjukvardsbyggnader och
aldreboende.

For att kort ange de effekter rapporten behandlar som kan uppsta nar kommuner véljer att salja

av samhéllsfastigheter for att sedan hyra tillbaka lokalerna sa kan dessa delas in i foljande

punkter:
— De reella effekterna: Dessa effekter innefattar kostnader och verksamheten och hur
dessa paverkas.

— De redovisningsmaéssiga: Har ingar balansrakning, eget kapital och redovisad soliditet.

— Skattemassiga effekterna: Skattemassiga effekter sa som momsfragor dr nagot som
inte narmare utreds i rapporten men ar nagot som anda anges kunna ha betydelse.

28 Brunes & Lind (2008). s. 7-16
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Rapporten presenterar ocksa en lista éver sadana faktorer som kan innebéra att det kan vara
rationellt for kommuner att salja av och hyra tillbaka sina verksamhetslokaler. Nagra av dessa
ar om den externa &garen kan forvalta och driva fastigheten effektivare &n kommunen sjalv och
pa sa satt ta ut en hyra som ar Iag. En annan faktor & om den externa aktoren har lagre rantekrav
an vad kommunen har och pa sa vis kan ta fram kapital billigare. En tredje faktor ar att hyra
kan innebéra storre flexibilitet for kommun som hyresgédst som kan sdga upp hyresavtal och
byta lokaler pa ett annat sétt.

Ett konstaterande som gors av Brunes och Lind ar att det inte finns nagra utforliga studier dar
skillnader mellan privat och offentliga fastighetsforvaltning behandlas. Rapporten diskuterar
daremot tankbara orsaker till varfor en privat aktor skulle kunna ha lagre forvaltningskostnader.
En anledning kan vara att den private aktoren har lagre kostnader men hogre effektivitet av den
anledningen att personalen i privata foretag forlorar jobbet lattare om arbetet misskots och att
beléningar anvands mer nar personalen astadkommit goda prestationer. Detta gor det ocksa
lattare for privata foretag att rekrytera ny personal. Andra tdnkbara orsaker &r att privata aktorer
kan fa lagre kostnader for till exempel material pa grund av att de inte behover folja LOU,
lagen om offentlig upphandling vilket gor att valmojligheterna blir fler for den private akttren.
Det kan ocksa vara en tankbar anledning att privata aktorer i vissa fall levererar en lagre
standard pa fastighetstjansten genom otydliga kontrakt eller att den offentliga hyresgésten &r
medveten om att standarden kommer att vara lagre men att denne accepterar detta till forman
for en Iag hyra.

Ytterligare en aspekt att fundera éver ar avskrivningar. En person som har kopt en fastighet for
att bedriva verksamhet i satter hyran efter den vardeforandring som sker. Antas vardet pa
fastigheten falla snabbt maste en hogre hyra sattas for att tacka de hdga avskrivningarna. Hur
snabbt fastighetsvardet minskas beror pa hur val fastigheten underhalls. | regel maste
kommuner och landsting skriva av sina fastigheter for verksamhet pa 33 ar aven om
byggnadernas livstid ar betydligt langre dn sa medan privata aktérer kan ha en langre
avskrivningstid. ?° Internhyran som den offentliga fastighetsidgaren méaste krava blir d& higre
an hyra som den private kan erbjuda.

| examensarbetet Bor kommunen dga eller hyra sina skollokaler? utredde tva studenter pa
Kungliga Tekniska Hogskolan fragan om kommunernas tillgang till sina skollokaler.
Studenterna genomforde en kartldggning av kommuner i Sverige dér resultatet visade att
majoriteten av kommuner ager sina kommunala skollokaler och att endast ett fatal hyr dessa
lokaler.®® Det anges flera orsaker till att kommunen framst ager sina skolfastigheter men ofta
beror det pa att kommunen i tradition alltid har &gt sina skolfastigheter. | examensarbetet
namner de ocksa att kommunens policy &r att de ska aga sina samhallsfastigheter och att det
anses vara mer ekonomiskt fordelaktigt for kommunen att dga dessa lokaler. Skillnaden mellan
privata aktorer och kommuner &r att privata aktorer &r vinstdrivande och har ett
avkastningskrav pa sina affarer medan kommuner inte har samma krav pa lonsamhet eller vinst
vilket i teorin gor det billigare for kommunen att dga sina samhéllsfastigheter. For kommuner
har det genom historien ocksa varit lattare och billigare att lana pengar an vad det varit for
privata aktorer.

29 Brunes & Lind (2008). s. 17
30 Braddon & Westergren (2016). s.2
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Studenternas kartldggning visar att majoriteten av kommunerna i Sverige dger sina
skolfastigheter men faktum kvarstar anda att det finns kommuner som hyr skolfastigheter. |
examensarbetet presenteras nagra av de orsaker som kommuner har angett i fragan till varfor
de valt att hyra skolfastigheter:

e Befolkningstillvaxten och akut skolbrist - Akut skolbrist behdver tillgodoses genom att
kommunen hyr skolfastigheter fran externa aktérer da det tar tid att bygga en ny skola.

e Frigora kapital- Genom att hyra skolfastigheter frigors kapital som kan anvandas i
andra delar av samhéllsbyggandet. Detta skapar en mojlighet for kommunen att 6ka sin
attraktivitet, en attraktivare kommun kan locka fler medborgare vilket i sin tur resulterar
till mer skatteintakter och mojlighet att investera i annat.

e Minskad skuldbdrda — Att sélja av sina befintliga fastigheter till ett privat
fastighetsbolag for att sedan hyra tillbaka dem minskar skuldb6rdan for kommunen.

e Uppratthalla konkurrens — Att hyra skolfastigheter ar ett satt att uppratthalla en
konkurrens mellan kommunala och privata aktorer.

e Lanetak — Kommuner har precis som privata aktorer ett lanetak vilket betyder att de
inte kan lana hur mycket pengar som helst och detta lanetak kan forsvara en alltfor stor
kapitalanskaffning vilket behdvs om kommunen ska bygga nya skolor.

Den slutsats som dras i examensarbetet &r att skillnaden mellan kostnader for att hyra kontra
aga inte ar stor. Studenterna menar att med den befolkningstillvaxt och befolkningsprognos
som finns idag sa bor investeringsbedomningen utga ifran de alternativ som &r mest
samhallsekonomiskt gynnsamt istéllet for att kommunen bara ska géra det som man “alltid har
gjort”. Att lata en langsiktigt privat aktor uppfora den nya skolan for att sedan hyra tillbaka den
bor vara ett I6nande alternativ for fler kommuner i Sverige.
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4. Empiri: Undersokning Vastra Go6talands lan

Kapitlet syftar till att redovisa den kartlaggning som har gjorts av samtliga 49 kommuner i
Véstra Gotalands lan.

4.1 Kartlaggning av Vastra Gotalands lan

Det finns 290 kommuner i Sverige och 49 av dessa kommuner ligger i Vistra Gotalands lan.!
Vastra Gotalands lan har drygt 1,6 miljoner invanare vilket &r cirka 17 procent av Sveriges
befolkning.®? | examensarbetet Bor kommunen dga eller hyra sina skollokaler? som &r skriven
2016 anges resultatet av en undersokning dar Braddon & Westergren tagit reda pa hur stor
andel av Sveriges kommuner som hyr en eller flera skollokaler. Stickprov gjordes pa 71
grundskolor som valdes ut slumpmassigt. 33 Resultatet visade sig vara att endast 12 procent av
kommunerna hyr skollokaler.

| detta arbete har en liknande studie gjorts men med fokus pa Vastra Gotalands lan.
Undersokningen har genomforts med hjalp av ett enkatutskick dar personer pa kommunen som
arbetar pa avdelning for kommunens lokalforsorjningsforvaltning, fastighetsenhet eller
motsvarande avdelning har fatt ange om de hyr nagon/nagra skolfastigheter. Syftet med
kartlaggningen &r att vi ska kunna bekréafta det som angetts i litteraturundersdkningen, att det
finns kommuner som hyr skolfastigheter. Samtliga 49 kommuner i lanet har fatt besvara
foljande fragor: (Se bilaga 3)

1. Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter for kommunal forskoleverksamhet?
2. Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter fér kommunal grundskola?
3. Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter for kommunal gymnasieskola?

Ockerd - Ale

Amil —— Alingsas
Vanershorg f - Bengtsfors
Vargarda Bollebygd
Vara Boras
ulricehamt/\ Dals-Ed
Uddevalla \Essunga
Tiéreboda Falképing
Trollhattan Fargelanda
Tranemo Gristorp
Tjorn / Gullspang
Tidaholm \ Gateborg
Tibro Gotene
Tanum Herrljunga
Svenljunga Hjo
Stromstad // Hérryda
Stenungsund / Karlsborg
Sotenis \\- Kungilv
Skavde Lerum
Skara Lidkaping
Partille / / / \ \ \\ Lilla Edet
Orust Lysekil . —
MilIndal Mariestad Samtliga 49 kommuner i Véstra
Munkedal Mellerud Mark Gétalands l1an. (Egen illustration)

31 Lansstyrelsen (2018). Vastra Gotaland i korthet
32 Vastra Gotalandsregionen (2017). Folkméangd och sammansattning
33 Braddon & Westergren (2016). s.20
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Av de 49 kommuner som deltagit i
undersokningen svarade 36
kommuner att de hyr nagon eller
nagra skolfastigheter for
kommunal forskoleverksamhet.
Detta ger oss en procentsats pa
73 procent.

mJa = Negj

Av de 49 kommuner som
deltagit i undersokningen
svarade 17 kommuner att de hyr
nagon eller nagra
skolfastigheter for kommunal
grundskola. Detta ger 0ss en

=Ja = Nej procentsats pa 35 procent.
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Fraga 3.
Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter for
kommunal gymnasieskola?

39 av de kommuner som deltagit i
undersokningen har
gymnasieskola. 19 kommuner av
dessa svarade att de hyr ndgon
eller nagra skolfastigheter for
kommunal gymnasieskola. Detta
mJa mNej ger oss en procentsats pa 49

procent.
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5. Intervjustudie av utvalda kommuner i region vast

I denna studie har fokus lagts pa fem utvalda kommuner. Personliga intervjuer har genomférts med alla
kommuner férutom Vénersborgs kommun och Svenljunga kommun, vars intervju skedde éver telefon.
Foljande kommuner har deltagit:

— Kungalvs kommun

— Lerums kommun

— Partille kommun

— Svenljunga kommun
— Vanersborgs kommun

‘ Norrkoping
o

o)
Linkoping

Gotebofg l 40nkSping

Goteborgs kommun och Boras kommun var fran borjan utvalda for att delta i undersokningen.
Déremot var bada kommunerna svara att fa tag pa. Boras kommun svarade kort pa vara fragor
via mail. Kommunen hyr skolfastigheter for forskola, grundskola och gymnasieskola. Daremot
ser fordelningen ut pa sa vis att kommunen &ger fler fastigheter jamfort med vad de hyr.
Anledningar till att Boras kommun har valt att hyra skolfastigheter varierar men orsaker anges
vara att hyra lokaler inte binder kapital, att det gar snabbare att fa tillgang till nya lokaler om
man véljer att hyra och att hyra ar ett alternativ ndr behovet av en utbildningslokal ar kortsiktig.
For Bords kommun ar inte de redovisningsmassiga aspekterna en drivkraft till att hyra
skolfastigheter.

Det kan tillaggas att Boras kommun diskuterar och analyserar lokalbehovet I6pande dar fragan
om hyra nya lokaler tas upp. Eftersom det rér sig om hoga belopp sa tas beslut om att sélja av
eller borjar hyra skolfastigheter oftast av kommunstyrelsen. Det &r hyrestiden som avgér om
det ar I6nsamt for kommunen att dga kontra hyra skolfastigheter. Den storsta risken med att
hyra ar att man kan bli sittande med en lokal som inte behdvs pa grund av att det aterstar tid pa
avtalet.
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5.1 Kungélvs kommun
Kungalv ligger cirka 21 kilometer med bilvag fran Goteborg. I Kungélvs kommun finns totalt

43 forskolor dar 30 stycken ar kommunala forskolor, 22 grundskolor varav 17 ar kommunala
och en gymnasieskola.3*

FAKTA KUNGALV KOMMUN

UR BALANSRAKNING (2016)

Kaélla SCB.se (Egen illustration)

Svante Svensson ar anstdlld som fastighetschef och &r enhetschef pa avdelning
Fastighetsforvaltning pad Kungalvs Kommun sedan januari 2016. Han har ett 6vergripande
ansvara for kommunens fastigheter, bade de fastigheter kommunen ager och de fastigheter de
hyr in. Hakan Wallentin arbetar som fastighetscontroller sedan snart tva ar tillbaka och han
ansvarar for alla hyresavtal, tecknar nya avtal och omforhandlar befintliga. Kungélvs kommun
hyr inga fastigheter for grundskolor men hyr tvad fastigheter for forskoleverksamhet.
Kommunen hyr dven lokaler for Komvux. 75 procent av gymnasieskolan som finns i Kungélv
ags av kommunen dér en av avdelningarna i byggnaderna &r extern. Kungalvs kommuns policy
ar att aga karnverksamheterna om det galler lansiktlig verksamhet.

Anledningen till att kommunen valt att hyra ar for att i samband med byggnationen av
gymnasieskolan sd hade kommunen ett visst antal miljoner och det rackte inte till hela skolan
sa da hittade man en samarbetspartner som byggde den offentliga delen med bibliotek och
teater.

Till de tva kommunala forskoleverksamheterna hyr kommunen in moduler av indus, Cramo,
Flexator, Expandia. Att kommunen hyr in lokaler for Komvux ar for att Komvux inte far plats
i gymnasieskolan. Istallet bedrivs Komvux i en kontorsfastighet som &gs av Balder. Lokalen
ligger strategiskt till, bredvid den befintliga gymnasieskolan. En nackdel som kommunen
upplever med att hyra ar att kommunen inte kan planera ytan som de vill. Nar kommunen
bygger sjalv kan de kan planera pa ett annat satt och utifran de egna forutsattningarna. Om
kommunen bygger en skola i sa ar det dyrt initialt, avskrivningarna gor att det blir billigare och
billigare med tiden, men med ett hyresavtal dr det tvartom. Kommunen kénner av att under

34 Kungélvs Kommun. (2018). Férskola och skola.
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hogkonjunktur blir det valdigt dyrt att bygga. Pa 50 ars sikt kommer det anda bli bra for
avskrivningarna gor att det kommer att bli billigare. Kommunen skriver av ett hus pa ungefar
30-35 ar. Pa 30-35 ar ar det ingen byggnad som fdrsvinner men efter dessa aren sa ar
byggnaden avskriven ekonomiskt och avbetalad. Nu har man daremot komponentavskrivning,
vilket betyder att kommunen skriver av till exempel stommen pa 50 ar.

De fordelar som Kungélv ser med att hyra ar att Kungélvs kommun har ett valdigt stort
investeringsbehov just nu. Idag finns det mycket barn i Kungalv och en stor
befolkningsprognos. Det planeras for mycket forskola och skola just nu och kommunen kan
inte bygga allt de vill. Under hégkonjunktur mérket kommunen att det blir véldigt dyrt att
bygga. Detta leder till att kommunen ”slar” investeringstakt. Just nu har kommunen en
forhandling med ett privat fastighetsbolag, dar kommunen har en dialog om en tomt dér den
externa aktoren eventuellt ska bygga en forskola till kommunen. Detta &r for att kommunen
inte ska behodva investera 50-60 miljoner kronor i forskolan. Istéllet tar det privata
fastighetsbolaget investeringskostnaden och ett hyresavtal uppréttas mellan kommunen och
den externa aktoren. Att hyra lokaler har fungerat bra och det har att géra med att kommunen
haft en bra dialog med fastighetségare.

Vidare klargors det att Kungalv kommun har inte ndgon plan att sélja av eller borja hyra fler
skolfastigheter. Kommunen har en policy att de ska dga karnverksamheterna men det &r inte
hugget i sten. Hyresavtalen kan utformas pa olika satt, till exempel kan man ha ett hyresavtal
som Overgar i ett agandeforhallande. Nar kommunen hyr moduler &r det ofta ett tillfalligt
bygglov pa 5 ars tid, nu har man mojlighet att soka tillfalligt bygglov pa 15 ars tid och da kan
man teckna battre hyresavtal. Problemet &r att om en aktor bygger en skola och hyr ut lokaler
till kommunen sa maste byggaren pa 10-15 ar, under den tiden som man upprattar ett hyresavtal
med kommunen, skriva av sin investering. Dar tittar man bland annat pa restvarden for
fastigheten for att fa en bra hyresniva.

| Kungalvs kommun &r det Sektorn chefsniva for Bildning och larande (BOL) som tar beslut
om kommunen ska hyra en skolfastighet. N&r larande sektorn vill ha en skolfastighet, kommer
de med behov till Fastighetsforvaltning och de plockar fram en kostnad och en hyresniva till
dem som Sektor chefsniva beslutar om. Kungalvs kommun anser att det ar I6nsamt att dga
skolfastigheterna nar kommunen vet att behoven for lokalerna ar langsiktigt. Har talar man om
30 ar. Nar det géller hyra sa ar det 1onsamt om kommunen &r i behov av ett hyresavtal pa 10—
20 ar. Det kan daremot tillaggas att Kungalvs kommun menar att det ar mer I6nsamt att bygga
i egen regi och dga fastigheterna langsiktigt for kostnaden minskar med tiden och om
kommunen &dger skolfastigheten kan de styra hur fastigheten ska skotas.

For tillfallet finns det plan att bygga en grundskola i Kungélv, det finns en férhoppning och
vilja att bygga en i Kode. Dessutom ér tre forskolor igang for byggnation. | Kungalvs kommun
finns en gymnasieskola som kommunen forsoker halla i liv. I Ale kommun fick en
gymnasieskola laggas ner for att ungdomarna vill studera i Goteborg. Gymnasieskolan i
Kungélv har daremot klarat sig bra. Den senaste helt nya skolan som byggdes i Kungélvs
kommun var 2017, innan dess var det ungefar 20 ar sedan en helt ny skola byggdes i
kommunen. Nar Kungalv kommun ska bygga tar de in extern kompetens pa alla konsultleden
och for byggledning och arkitekter. Projektledningen sker daremot internt.

For Kungélvs kommun kostar det ungefar 28 000 kr per kvadratmeter att bygga skolor

(nybyggnation). | denna summa ingar inte bara sjalva byggentreprenaden utan aven allt som
kommunen har lagt in i projektet, till exempel kostnader for planarbeten. Kommunen har ocksa
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schabloner pa vad det kostar per kvadratmeter for kommunen att driva sina egna fastigheter,
det vill saga vad internhyran ligger pa. Schablonerna stammer inte for nybyggnation pa grund
av att energikostnader skiljer sig at mellan nya och gamla skolor. Schablonen ligger pa 400
konor kvadratmeter men det kan vara stor skiftning i beloppet, en gamla dalig fastighet kan ha
mycket hogre belopp och en ny lagre. | de 400 kronor per kvadratmeter ingar tillsyn och skotsel,
felavhjalpande, energi, vatten, el, planerat underhall och tradgardsskotsel, byggnad och
installationer.

Kungélvs kommun beréttar att det har fungerat bra med de fastigheter kommunen har hyrt.
Balder som ar hyresvard har varit lyhérda och &ndrat det som kommunen varit i behov av att
andra. Hur pass flexibelt det &r att hyra lokaler beror pa fastighetsagaren. Problemet for
kommunen med externa hyresvardar skulle kunna vara att om kommunen vill att de ska bygga
om en skola at dem sa har de med sitt avkastningskrav. Kommunen vet inte alltid vad de lagger
in. Daremot vet man att avkastningskravet ar hogre an vad kommunens interna ranta ar som
ligger pa 1,75 procent nar kommunen bygger om sjalva. Externa aktérer kan ha
avkastningskrav pa 4-7 procent. Kungalvs kommun ser inte nagon risk med att hyra
skolfastigheter, de tror att de flesta ser pa kommunen som en bra och langsiktig hyresgast som
de vill behalla.

Avslutningsvis kan det tillaggas att Hemso kopte nyligen en fastighet som kommunen hyr, det
ar ett polishus i en del och i samma byggnad finns ocksa plats for nyanlanda. Kommunen
hoppas pa att det ska bli en forbattring efter att Hemso kopt fastigheten da den forra
forvaltningen lag langt bort och utgick fran Falképing. Hemso har mycket i Géteborg och ligger
nara Kungalv. Kungalv kommun hyr ocksa LLS-boenden (Boende med sarskild service) och
aldreboenden.

5.2 Lerums kommun

Lerums kommun bildades ar 1969 genom att tre olika kommuner sammanslog, dessa var
Lerum kommun, Skallsjé kommun och Stora Lundby Storkommun. Lerum ligger 22 kilometer
fran Goteborg och i kommunen finns sammanlagt 40 kommunala férskolor, 17 kommunala
grundskolor och en gymnasieskola.®

Leif Nygren har arbetat pa Lerums kommun sedan 2008 och ar verksamhetschef/fastighetschef
pa Kommunens Verksamhetslokaler som tillhor Sektor samhéallsbyggnad. Jan Sanding arbetar
pa samma avdelning och &r fastighetsingenjor. Enhetens uppgift ar att 4ga och forvalta
karnverksamhetslokaler och han berattar &ven att det just nu hander mycket i Lerums kommun
dar bland annat fyra forskolor, ett nytt resecentrum, en ny idrottshall och bostader ska byggas.

Lerums kommun hyr inga skolfastigheter for grundskola, gymnasieskola eller lokaler for
forskoleverksamhet men daremot hyr de ut. Anledningen till att kommunen enbart &ger sina
skolfastigheter &r for att det ar ett politiskt uppdrag att Lerums kommun sa langt det ar mojligt
ska aga, forvalta och bygga karnverksamhetslokaler. Foretradarna for Lerums kommun ser inte
nagra direkta fordelar med att hyra skolfastigheter utan anser att det ar for dyrt att hyra dessa
lokaler. Trots att skolaktorer har velat ”’in”” i kommunala verksamheter i Lerum sa har det inte
blivit sa. Det ar Sektor larande pa Lerums kommun som har hand om elevpengen och en
anledning till att andra skolaktorer inte etablerats i kommunen kan vara for att dessa aktorer
anser att skolpengen ar for 1ag vilket innebar att dessa aktorer troligtvis har for daligt vinstuttag
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i Lerums kommun. Det kan daremot tilldggas att Lerums kommun hyr andra typer av lokaler,
till exempel de lokaler Kommunens Verksamhetslokaler sitter. Cirka 221 000 kvadratmeter ar
eget dgande och kommunen hyr in ungefar 28 000 kvadratmeter. De lokaler som de hyr &r
mindre lokaliteter med lokala externa hyresvardar i Lerum.

FAKTA LERUMS KOMMUN

UR BALANSRAKNING (2016)

Kélla SCB.se (Egen illustration)

Det kan konstateras att Lerums kommun inte heller planerar att framover sélja av nagra
skolfastigheter for att sedan hyra tillbaka dem och det &r inte heller en fraga som har diskuterats
pa enheten for Kommunens Verksamhetslokaler. Anledningen till detta &r att det inte finns
nagra intentioner till att borja hyra skolfastigheter i den politiska agendan i Lerums kommun.
Kommunens Verksamhetslokaler arbetar pa uppdrag av politiken och att hela forvaltningen
ligger rakt under kommunstyrelsen som &r deras uppdragsgivare. Att &ndra uppdragen och
inriktning i kommunen &r en politisk fraga och det ar i forsta hand kommunfullmaktige som
tar ett sadant beslut och darefter &r det kommunstyrelsen.

Lerums kommun bygger och hyr ut enligt sjalvkostnadsprincipen. Man har ett nollresultat i sin
forvaltning och har inget Idnsamhetskrav i verksamheterna. Lerums kommuns skattemedel ska
ga runt varje ar och ekonomin far inte fondera, pengarna som kommer in ska ga at. Nar
kommunen bygger nagot satts hyran utifran kapital-och ranta och sedan for drift och-underhall.
Kommunens Verksamhetslokalers driftatagande ar ett fullserviceavtal dar allt forutom stadning
ingar, vilket betyder att nar enheten hyr ut lokaler till sina karnverksamheter i kommunen sa
ingar tillexempel varme, el, sopor, underhall, skotsel och drift vilket det vanligtvis inte gor i
externa lokaler. Dar kan vissa av dessa kostnader exkluderas. Hyran som Sektor larande betalar
till Kommunens Verksamhetslokaler ingar som en del av underlaget for elevpengen.

Den senaste skolan som byggdes i Lerums kommun byggdes 2017 och var en grundskola. |
framtiden planeras det att byggas ett antal skolor men kommunen kommer dven att bygga om
befintliga skolor. Just nu &r det &r ett stort behov av skolutveckling i Lerum men om fler skolor
kommer att byggas ar upp till politiken och de beslut den tar. Lerums kommun har inte
kompetens att bygga skolor i egen regi men daremot att bestélla, férvalta och hyressatta. Detta
innebér att alla byggen byggs av externa aktdrer, men Lerums kommuns projektorganisation
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driver nybyggnationsprojekten och ansvarar for projektledning, lagger investeringsbudgetar,
raknar fram kalkyler och foljer upp sa att man far det man har bestéllt etc. Déarefter, ungefar ar
tre lamnar de over till Kommunens Verksamhetslokaler for drift, férvaltning och dgandet. Det
ar alltid de olika verksamheterna i kommunen som kommer in med behoven, det &r
verksamheterna som bestéller uppdraget av projektenheten och talar om nér det finns behov
for en ny skola. Projektenheten letar darefter upp mark, kollar grundforutsattningar, ser éver
mojligheter och darefter kommer planférfarande, bygglov, upphandlingar in. Den senaste
forskolan som byggdes i Lerums kommun ar en forskola med sex avdelningar pa 1196
kvadratmeter. Total projektkostnad var 26 800 kronor kvadratmetern. Hyreskostnad beréknad
pa 50 ar ar 2 021 793 kronor per ar.

Vidare kan det tillaggas att Lerums kommun har ett uppskattat underhallsbehov for
skolbyggnader pd 289 kronor per kvadratmeter, ar. Total uppgar dessa kostnader till
22 420 000 kronor. Denna siffra & mer &n hela underhallsbudgeten vilket innebér att
kommunen maste prioritera det mest akuta atgarderna. | underhallsbudgeten for 2018 har
Lerums kommun prioriterat 790 000 kronor till skolbyggnader.

Lerums kommun hyr inga skolfastigheter men fick anda ge sin asikt om sadant som behandlats
i litteratur nar det handlar om kommuner bor hyra skolfastigheter eller inte. En fraga handlade
om hur vida de redovisningsmassiga aspekterna kan vara en drivkraft till att kommuner valjer
att hyra skolfastigheter. Foretradarna menar att det &r en politisk fraga hur mycket kommunen
vill investera och hur mycket kommunen vill lana samt hur stor belaningsgrad varje invanare i
kommunen ska ha. De redovisnignsméassiga aspekterna kan vara en drivkraft till att kommuner
valjer att hyra samhéllsfastigheter. I Lerum kommun har man emellanat végt dessa fragor i de
politiska leden, om kommunen ska hyra eller &ga samhéllsfastigheter men nar kommunen har
tittat pa alternativ som OPS-forfarande och externt inhyrt sd har det visat att aven om
kommunen slipper investeringskostnaden sa blir det dyrare for kommunen att hyra lokalerna.
Eftersom Kommunens Verksamhetslokaler inte har ett vinstkrav blir det svart for en extern
aktor som ska ha minst 10-12 procent i vinstavkastning att konkurrera med
sjélvkostnadsprincipen.

Nar det kommer till flexibiliteten att fritt bestamma 6ver skolfastigheter dd kommunen ager
kontra hyr skolfastigheterna sa tror man pa Lerums kommun inte att det ar nagon skillnad om
det &r en privat hyresvard eller kommunal. En privat hyresvard &r troligtvis lika intresserad av
att forandra lokalen vid behov. P& grund av att Kommunens Verksamhetslokaler &ger sina
fastigheter har de mojlighet att synka ihop, samverka och samkdra med andra verksamheter i
kommunen vid vissa speciella tillfallen. Lerums kommun har en central lokalresursplanerare
som har till uppdrag att se ver hela kommunens befintliga lokalbestand och de externa lokaler
de hyr ut. Den centrala lokala resursplaneraren samordnar lokalbestdndet sa att Lerums
kommun har sa effektivt lokalutnyttjande som mojligt.

Om man tittar historiskt pa Lerums kommuns fastighetsinnehav sa hade man en period pa
nastan 4-5 ar dar kommunen tog beslutet att Kommunens Verksamhetslokaler inte fick hoja
hyran pa lokalerna utan var tvungen att effektivisera organisationen. Kommunen kan anvéanda
Kommunens Verksamhetslokaler som ett styrinstrument och enheten maste félja vad
kommunen sager. Detta ar ett instrument som bade verksamheter och kommunen férmodligen
tycker ar bra, vilket de pA Kommunens Verksamhetslokaler tycker ar mindre bra som gor att de
hela tiden maste blir mer och mer effektiva. Hade kommunen istéllet hyrt sina fastigheter av
en extern aktor sa hade de inte kunnat ga till fastighetsagaren och séga att de inte vill ha en
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hyreshojning pa exempelvis 2-3 procent. Som hyresgast far man ta hyreshojningen och det
drabbar driften i kommunen.

Nar det kommer till de skatteméassiga aspekterna sa & Kommunens Verksamhetslokaler inte
momspliktiga i kommunen och skolverksamhet &r inte heller momspliktig, skulle daremot
kommunen hyra sina skolfastigheter av en extern hyresvérd hade de daremot inte sett likadant
ut. Avslutningsvis, kan det tillaggas att Hemso en gang i tiden var i kontakt med sektor Stod
och omsorg i Lerums kommun angéaende att bygga ett nytt aldreboende. Dessa planer stoppades
da det inte fanns behov av nya platser inom aldrevarden i Lerums kommun.

5.3 Partille kommun

Partille kommun ligger cirka 12,5 kilometer fran Géteborg och bestar av Partille, Savedalen,
Ojersjo och Jonsered.*® Partille kommun har 11 kommunala grundskolor, en fristéende
grundskola, en gymnasieskola och omkring 40 férskolor.®” Partille kommun som offentlig
arbetsgivare har cirka 2 800 anstillda inom vard, omsorg och utbildning.3®

Nils Nilsson har arbetat for Partille kommun i 27-28 ar och har de senaste sju aren arbetat som
fastighetsutvecklare och lokalstrateg pa Kommunkontoret. Hans arbetsuppgifter innebar bland
annat att mota kommunens behov och att se till att fastigheterna underhalls. Partille kommun
hyr 85-95 procent av sina lokaler av det kommunala bostadsbolaget Partillebo men har
omkring 10-15 privata hyresgéster till gruppboende for funktionsnedsatta dar kommunen hyr
lagenheter i HSB foreningar. Kommunen hyr inte fran nagot annat storre bolag men hyr
enskilda lokaler, de har en forskola i Wilhelm som &r ett fastighetsbolag i Goteborg.
Kommunen hyr dven lokal till en forskola av ett litet kommanditbolag.

Forr agde Partille kommun sina skolor men nagon gang under aren 1992-1993 genomfardes
en utredning. Det politikerna gjorde for att spara pengar var att skala ner pa
fastighetsunderhallet. Da beslét man att det kommunala fastighetsholaget skulle kopa alla
kommunens fastigheter och att kommunen skulle hyra tillbaka lokalerna. Att kommunens
lokaler saldes till det kommunala bostadsbolaget berodde dels pd kompetensmassiga aspekter,
att kommunen &nda skulle dga det kommunala bolaget och av ekonomiska och skatteméssiga
skal vilket anges ha med att kommunallagen och skattelagen gor det mer effektivare om ett
bolag dger fastigheterna. Ett fastighetsholag far géra avskrivningar for forluster det far inte en
kommun gora och ett fastighetsbolag far gora vinster det far inte en kommun gora. De fordelar
kommunen ser med att hyra ar att det &r ett kommunalt bolag som kommunen framst hyr av.
Hyresvarden &r ett bostadsbolag som &r proffs pd fastighetsforvaltning och som har en
effektivare organisation nar det galler drift. En liten kommun har svart att bygga upp en egen
kapacitet pa drift-och underhall och forvaltning och darfor ser kommunen det som en fordel att
hyra fran ett bostadsholag.

Vidare finns det risk-kompetens-och ekonomiska fordelar med att hyra skolfastigheterna.
Bostadsholaget Partillebo kan gora forlustavdrag for investeringar och ta en investering da for
att gora vinsten pa energibesparingar och liknande det skulle aldrig en kommun goéra. De
nackdelar kommunen pa Kommunkontoret upplever med att hyra lokaler ar att nar kommunen
hyr sina skolfastigheter sa innebar det att man inte ar direkt beslutsfattare. Ser man en brist ute
pa en skola sa kan man inte fatta ett beslut att detta ska atgardas direkt utan man maste ta

% Partille Kommun (2018). Ny i Partille.
37 Partille Kommun. (2018). Barn och uthildning.
3 Partille Kommun. (2018). Arbete och foretagande.
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kontakt med fastighetsholaget eller den som ar ansvarig for kommunfastigheterna. Sedan far
Kommunkontoret ett svar tillbaka att problemet kan atgardas men att kommunen maste betala
halften och sa inleds en férhandling.

FAKTA PARTILLE KOMMUN

UR BALANSRAKNING (2016)

Kélla SCB.se (Egen illustration)

| de fall kommunen hyr av sma fastighetsagare upplever Partille kommun att de inte agerar lika
professionellt. Problem som kommunen upplevt &r att sma foretag inte avsatter pengar till
underhall. Nar nagot i fastigheten maste bytas ut eller att ett problem maste atgérdas sa kan
fastighetsagaren saga att de inte har rad med detta, en utgift pa 50 000 ger en minskad vinst
som gor att personen tvingas ta ut mindre i 16n. Fastighetséagaren kan uppge att det blir for dyrt
att atgarda vissa saker men har anda lagmassiga krav pa sig och maste félja lagstiftningen. De
sma privata fastighetsagarna tanker mer pa avkastningen som de kan utnyttja sjalva. Stora
privat fastighetsbolag kan var tuffa i andra hanseenden men de har forvaltare och anstéllda som
har beslutsratt och som inte lever pa resultatet.

| Partille kommun byggdes det senast en ny skola och forskola forra aret 2017. Samma ar
genomforde man en totalrenovering och ombyggnation pa kultur- och utbildningscentrum
Kulturum. Partillebo och kommunen investerade 700 miljoner kronor pa dessa nya skolor och
renoveringar. Det kommer att byggas en till skola med byggstart i augusti 2018. Det &r
planeringschefen som féljer prognosen for barn-och utveckling och nér nya skolbyggnader
behdvs sa har Partille kommun beslutat att man inte ska bygga dessa pa nya platser utan man
ska fortata redan befintlig infrastruktur och en bestéllning av ombyggnad, tillbyggnad och
liknande gors da. Det kostar omkring 25 00040 000 kronor per kvadratmeter att bygga i
dagens pris beroende pa infrastrukturen men i och med att marknaden ar pa véag nerat sa far
Partille kommun ratt manga anbud och det gor att priset ligger pa omkring 25 000-30 000
kronor per kvadratmeter. Att hyra skolor for Partille kommun kostar 1000-2600 kronor per
kvadratmeter, i detta belopp ingar el och all forbrukning.

Partille kommun far inte dga sina fastigheter och vad fastigheterna hade kostat om kommunen

hade ansvar for drift dem vet Kommunkontoret inte. Politikerna anser att det ar l6nsamt for
kommunen att inte 4ga fastigheterna. Partille kommun lyder ett politiskt beslut att de inte ska
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aga sina egna fastigheter. Politikerna har gjort en vardering och tittat pa driftformerna pa
kommunal&gt och kommunalt bolag som har andra skattemassiga méjligheter. Vidare forklarar
Nils Nilsson att han har ett antal miljoner i investeringspengar som han kan gora arbetet pa
skolor med. Ska de bygga grupprum sa meddelar han fastighetsagaren att nu bygger vi
grupprum sa far han ett brev tillbaka, dar Partillebo anger att han far bygga men maste tanka
pa vissa saker som till exempel ventilation och brand. Om kommunen betalar sjalva har de ratt
att i princip gora vad de vill forutom féréandra skalskyddet och bygglovsmaéssiga saker. Nilsson
har &ven kontakt med rektorer i Partille som kan ringa och ange att de behover tva sma klassrum
till tva elever som behover enskild undervisning. Da aker Nilsson med ritningar och gor en latt
projektering och upphandlar och bygger i egen regi.

Med de privata fastighetsagare och HSB som kommunen hyr lokaler/lagenheter av sa
lokalindex laser man denna hyran. | borjan nar man ingar ett hyresavtal sa faststaller man en
hyra som automatiskt hojs i ett index. Kommunen har darmed inga forhandlingar med nagot
bolag. Detta skiljer nér det kommer till det kommunala bostadsbolaget Partillebo dér
politikerna gar in varje ar nar man omférhandla huvudavtalet. De senaste 4 aren har kommunen
istallet fatt sankta hyror. Forra aret 2017 fick kommunen en sankt hyra med 20 miljoner kronor.
Nilsson menar pa att politiker kan ga in och bestamma att de ska sanka hyran for da sparar man
skattepengar men dd maste man fundera pa var bolaget tar de 20 miljonerna. Bolaget kanske
sparar pa underhall istéllet. Det finns tyvarr ingen vetenskaplig koppling mellan underhall och
hyra menar Nilsson. Man kan strunta i att underhdlla en fastighet i fyra ar och sparar massa
pengar men femte aret ar fastigheten forsamrad och da forlorar man pa det.

Kommuner som har egna fastigheter raknar normalt inte sitt fastighetsinnehav men ett privat
bolag gor det, till exempel sdager man att Wallenstam &r goda for omkring 15 miljarder. En
kommun raknar inte sina tillgangar i fastigheterna pa detta vis. En kommun som ager sina
fastigheter har inte ett varde, ett privatbolag har vardet i fastigheterna. Till exempel Nya
Karlatornet kommer att kosta omkring 2,7 miljarder, da har man en férmdgenhet minus lanen
man tar i fastigheten och det kan man ha som tickning nar man behdver lana till nya
investeringar. Sa gor inte kommunerna for de gar bara in for sig sjalva. Avslutningsvis kan det
tillaggas att politikerna kan ga in och besluta att man ska taxerar ut aktieutdelning ifran det
kommunala bolaget. For ett antal ar sedan beslutade politikerna att ta ut 200 miljoner kronor
ur det kommunala bolaget, kommunen betalar for hdga hyror men bakvagen sa kommer det
tillbaka till kommunen anda.

5.4 Svenljunga kommun

Svenljunga kommun bildades ar 1971 som d& bestod av 14 férsamlingar.®® Svenljunga ligger
cirka 116 kilometer med bilvdag fran Goteborg och i kommunen finns det sammanlagt 13
forskolor och nio grundskolor. Kommunen driver ingen egen gymnasieskola, elever som star
infor val av gymnasieskola kan vélja gymnasium i de narliggande kommunerna sasom Boras,
Mark eller Tranemo.*°

39 Svenljunga Kommun (2018). Kommun och politik.
40 Svenljunga Kommun. (2018). Utbildning och barnomsorg.
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UR BALANSRAKNING (2016)

FAKTA SVENLUUNGA KOMMUN

Kélla SCB.se (Egen illustration)

Svenljunga kommun hyr samtliga skolfastigheter av Svenljunga Verksamhetslokaler AB.
Svenljunga kommun &ger i sin helhet bolaget med kommunfullméktige i Svenljunga kommun
som  overordnad  beslutsfattare.  #*  Peter  Rundberg  har  arbetat  pa
Kommunstyrelseférvaltningen/Kanslienheten pd Svenljunga kommun sedan 2016 och ar
lokalforsorjningsstrateg vilket innebér att han planerar langsiktigt och kortsiktigt alla projekt
vad det géller lokaler for skolor, &ldreboende och kontor. Hans viktigaste arbetsuppgift ar att
vara kontaktldnken till kommunens fastighetshetsbolag Svenljunga verksamhetslokaler AB
som dger i stort sett alla kommunens fastigheter. Bolagets uppgift ar att forvarva, dga och
forvalta kommunala verksamhetslokaler.

Anledningen till att Svenljunga kommunen har valt att hyra lokaler av det kommunala bolaget
ar for att sedan 2010 var det en politisk inriktning att kommunen skulle lyfta ut férvaltningen.
Forst hade kommunen lyft ut bostadsforvaltningen till ett eget bolag och sedan gjorde man
likadant med verksamhetslokaler och industrifastigheter. Genom denna atgard forvéantade
kommunen att de kunde fa en hogre effektivitet och snabbare process att styra saker och ting.
Fordelen med att hyra skolfastigheterna av bolaget ar att kommunen har en langsiktig forvaltare
och insyn i underhallsprocessen. Nackdelar med denna typ av hyresforhallande av
skolfastigheter &r att kommunen har haft inkérningsproblem med att fa bolaget att fungera.
Problemet &r att kommunen ar den enda hyresgésten och samtidigt dgare vilket har gjort att det
har varit svart att halla reda pa roller och det &r en process som pagar. Kommunen arbetar nu
med ett kommunikationsdokument for att forbattra situationen och undvika framtida
inkérningsproblem.

Kommunen har inte gjort nagon analys pa om det ar I6nsamt for kommunen att hyra
skolfastigheter pa detta vis men ser inte att det varken ar plus eller minus om man jamfor med
vad det kostar att hyra 6vriga lokaler i Svenljunga. Kommunen planerar att bygga en forskola
med fyra till sex avdelningar och den senaste férskolan som byggdes i kommunen var for tre
ar sedan. Man byggde ocksa en slojdsal och tekniksal for ett ar sedan. Nar kommunen ar i
behov av nya lokaler lamnar de en bestéllning till Svenljunga verksamhetslokaler AB sa far de
svar fran bolaget angaende byggnation. Nar kommunen har bestallt ar de borta ifran processen
tills dess att de kommer in som hyresgast.

41 Svenljunga Kommun. (2018). Féretagspolicy
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Vidare anger Svenljunga kommun att de redovisningsméssiga aspekterna inte ar en drivkraft
for att hyra sina skolfastigheter, daremot kunde det ha varit en drivkraft en gang i tiden men &r
ingen drivkraft just nu. Da Svenljunga kommun ager bolaget Svenljunga Verksamhetslokaler
AB sa upplever de att det ar flexibelt att hyra och att kommunen har mdjlighet att paverka. Om
kommunen vill bestimma 6ver kommunens bolag med “hela handen” maste det ga via
kommunfullmaktiga vilket &r en politisk process som tar tid. Eftersom kommunen som &gare
styr hyreshojningar ser man inga risker med detta i hyresforhallandet och kommunens kontrakt
ar 25-ariga. Om en kommun hyr av en privat hyresvard sa ser denna risken annorlunda ut.
Skattemassiga aspekterna paverkar inte Svenljunga kommun da utbildningslokaler inte ar
momspliktiga. Huvudsakligen har kommunen alla fastigheter i egen regi och inom ett ar eller
tvd kommer kommunen att ha lamnat all extern férhyrning. Ett langsiktigt mal for Svenljunga
kommunen &r att samla allt under samma hand.

Svenljunga kommun har nio grundskolor, den totala lokalkostnaden for dessa skolor &r
16 204 063 kronor och den totala lokalytan ar 18 809 kvadratmeter vilket ger en kostnad pa
862 kronor per kvadratmeter. Kommunen har tretton forskolor med en total lokalkostnad pa
7 005 539 kronor och en total lokalyta pa 6 462 kvadratmeter. Detta ger en kostnad per
kvadratmeter pa 1084 kronor. Den éldsta forskolan &r fran 1900 och den aldsta grundskolan &r
fran 1940. Generellt sett ar kommunens skollokaler gamla och inte anpassade till modern
pedagogik. For tillfallet avvaktar kommunen med att vidta nagra atgarden for att anpassa
lokalerna tills skolplanen tas upp av politikerna i kommunen vilket kan ske till sommaren eller
till hosten.

Ur Bolagsspecifika Agardirektiv for Svenljunga Verksamhetslokaler AB anges det att bolaget
har en verksamhetsinriktning att frdmst stodja forsoérjningen av kommunens behov av
verksamhetslokaler. Bolaget har dven ekonomiska mal. Bolagets soliditet ska vara minst 5
procent vilket de planerar att uppna via egen finansiering och att bolaget ska generera en
avkastning pa totalt kapital om 0,2 procent. Det bestamdes ocksa att fran 2017 skall bolaget
generaa ett resultat efter avskrivningar och finansiella poster om minst 1 procent av
hyresintikterna. 42

5.5 Vanersborgs kommun

78 kilometer fran Goteborg med bilvag ligger Vénersborg. Kommunen bestar av fyra tétorter.*3
Huvudorten ar Vénershorg, en stad som skapades 1644, Bralanda, Frandefors och Vargon. Den
storsta arbetsgivaren i Vanersborgs kommun dar kommunen med sina 3300 anstallda. |
kommunen anges efterfragan pa nya bostader vara stor.

Anna Hogmark arbetar sedan tva ar tilloaka pd Barn- och utbildningsférvaltningen pa
Véanersborgs kommun som utredare och har under tiden &ven blivit lokalansvarig. VVanersborgs
kommun hyr ganska mycket skollokaler idag, bade lokaler for grundskolor och for forskolor.
Gymnasieskolor ligger inte i Barn-och utbildningsforvaltningen regi utan istéllet finns
Kunskapsforbundet vast, ett kommunalforbund som &r ett samarbete mellan VVanersborgs och
Trollhattans kommun med omkring 3000 gymnasieelever.** Anledningen till att VVanersborgs
kommun har valt att hyra skollokaler anges vara for att kommunen inte har tillrackligt med
egna fastigheter, att barnantalet och elevantalet har 6kat kraftigt, att kommunen inte har haft

42 Svenljunga Kommun. (2018). Bolagsspecifika agardirektiv Svenljunga Verksamhetslokaler AB.
43 Vanershorgs Kommun. (2018). Om Vanersborg.
4 Kunskapsforbundet. (2017). Birger Sjoberggymnasiet.
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investeringsmedel i tillrdcklig omfattning och att kommunen inte har hunnit med att bygga som
den ska.

FAKTA VANERSBORG KOMMUN

UR BALANSRAKNING (2016)

Kélla SCB.se (Egen illustration)

Vanersborgskommun har hyrt in moduler och har det i princip till alla grundskolor idag. Det
som har varit bra med denna I6sning har varit att modulerna &r flexibla och lokalerna ar bra.
Nackdelen &r att det &r dyrt att hyra dessa och att det saknas matsal och &mnessalar och liknande
utrymmen i dem, modulerna innehaller oftast klassrum och grupprum. Vanersbhorgs kommun
har haft akut lokalbrist och en del av de lokaler kommunen har hyrt in &r inte optimala for att
bedriva férskola och grundskola i.

En fordel med att hyra ar att det & smidigt och att det gar fortare att hyra in &n att bygga nytt.
Barn-och utbildningsforvaltningen har narmare 50 olika kontrakt och hyr lokaler fran flera
olika fastighetsbolag. Modulerna ar ofta fran Indus men det beror pa vilka foretag som kommer
in nar kommunen gar ut med anbud. Andra fastighetsholag &r till exempel Hemsé och
Vénerparken Property. Kommunen har ocksa hyrt lokaler av statlig myndighet, Vanerskolan
som &r en statlig special skola (SPSM). Barn-och utbildningsforvaltningen hyr ocksa fran
andra forvaltningar inom kommunen, till exempel hyr de utrymme vid en idrottshall for
fritidsverksamhet av Kultur-och fritidsforvaltningen. Nar det galler forskolor sa hyr Barn-och
utbildningsforvaltningen lokaler av missionskyrkan, en bandyklubb, en bostadsrattsforing, en
stiftelse/ekonomisk  forening 1 en park, Riksbyggen, Vénersborgsbostdder och
Specialfastigheter.

En skillnad som kommunen upplever gallande kommunal fastighetsdgare kontra privat ar att
forandringar i befintliga fastigheter gar fortare att géra hos en privat hyresvard an i de
fastigheter som kommunen sjalva &ger. N&r verksamhetsanpassningar ska goéras 1 de
kommunalt &gda fastigheterna fattas forst ett beslut hos Barn-och utbildningsndmnden (BUN)
om att det ska goras, sedan maste BUN fatta beslut om att dska investeringsmedel till projektet.
Beslutet angaende investeringsmedel gar sedan vidare till Samhallsbyggnadsnamnden for
beslut och dérefter beslutar Kommunfullmaktige vad som kan beviljas och inte. Beviljas inte
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investeringsmedel kan inte projektet genomféras. Om investeringsmedel beviljas fattas darefter
ett beslut i BUN om att starta projekteringen. Det ar ocksa kommunfullmaktige som tar beslut
angaende om kommunen ska hyra skolfastigheter eller inte nar de fatt forfragningar fran
fastighetsbolag, anledningen till detta ar for att VVanersborgs kommun har resonerat att detta ar
ett politiskt beslut.

Huruvida det &r 1onsamt for kommunen att hyra sina skolfastigheter eller inte vet kommunen
forst nar de fatt ett erbjudande med kontraktserbjudande fran ett foretag. Lokaler inhyrda av
extern hyresvard efter 2013 (inklusive moduler) har en foérvantad kostnad 2018 pa cirka 1300
kronor per kvadratmeter. En helt ny skola som kommunen bygger ligger pa cirka 2500 kronor
per kvadratmeter att hyra for BUN. Vanersborgs kommunen har en skola pa gang med valdigt
komplicerade markforhdllande vilket gor att det blir en dyr investering och kommunens
kostnader okar. Véanersborgs kommun har dven en grundskola som de skulle vilja bygga, dér
Barn- och utbildningsnamnden har begart investeringsmedel som de inte annu vet om de
kommer att fa beviljats. Dar raknar de pa en investeringskostnad pa runt 250 miljoner kronor.

En helt ny skola har inte byggts av kommunen pa manga ar men flera skolor har byggts ut. De
senaste skolorna som byggts i V&nersborgs kommunen &r inhyrda av kommunen. Nar en skola
ska byggas i kommunen &r det Fastighetsenheten som far i uppdrag att skota detta och enheten
beslutar hur de vill ga till vaga vid det enskilda fallet. Projekteringen sker internt men sedan
gar man vidare darifran och upphandlar. Social férvaltningen i kommunen hyr in en del fran
Hemso, de har ett annat upplédgg an Barn-och utbildningsférvaltningen dar kommunen inte
bygger at dem ofta utan de anvander sig av det kommunala bostadsbolaget,
Véanersborgsbostader. VVanersborgshostader bygger inte forskolor och grundskolor.

| Véanersborgs kommun r inte de redovisningsmassiga aspekterna sa som balansrakning och
skuld per invanare en drivkraft till att kommunen hyr skolfastigheter utan det som styr ar de
politiska ambitionerna, men givetvis begransas kommunen av vad man anser att man har rad
att gora i omslutning av balansen. For Barn-och utbildningsférvaltningen &r det i stort sett
betydligt flexiblare att hyra av extern fastighetsdgare &n att kommunen sjalv &ger
skolfastigheterna. Till exempel kan Barn-och utbildningsforvaltningen ta det som ett
hyrestillagg néar ett kok behdver installeras eller en vagg flyttas. Det ar den privata hyresvérden
som star for investeringen och kommunen behdver inte investeringsmedel som tar tid att
besluta om. Kommunen kan dessutom séga upp kontraktet nér de inte langre har behov av det.

For Véanersborgs kommun &r det generellt i nuldget dyrare att hyra. Dar ligger hyran fran extern
hyresvérd nastan pa det dubbla &n vad kommunen gor internt. En privat hyresvard har som mal
att ga med vinst pa sina fastigheter, det har inte kommunen sa darfor blir det dyrare att hyra av
en privat fastighetsagare. Lokaler ar nu ocksa en bristvara vilket pressar upp priserna i
kommunen. Aldre lokaler ar billigare pd grund av avskrivningar och att det var billigare att
bygga forr. 1 och med konjunkturen &r det dyrt att bygga nytt for kommunen nu och da blir
hyran hogre. Jdamfor man att bygga nytt for kommunen kontra att hyra en befintlig fastighet
hos en privat hyresvérd &r det billigare att hyra. Moms kan Barn-och utbildningsférvaltningen
lyfta intern nar de bygger vilket den externa hyresvarden inte gora och det blir da dyrare.

Se bilaga 1 for Vanersborgs fordelning over vilka skolfastigheter de hyr respektive &ger.
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6. Empiri: Fallstudie av kommunal skola

Nedan foljer ett verkligt exempel av en resultatbudget for en kommunal grundskola och
forskola for ar 2017. Kommunen hyr skolfastigheten av ett privat fastighetsholag.

Hyresintakt 13 182 000
Rabatt +1739 000
Driftskostnader -2704 000
Lopande underhall -192 000
Planerat underhall -721 000
Driftsnetto 11 304 000

— Fastigheten har en uthyrningsbar area pa 11 660 kvadratmeter.

— Fastigheten har ett justerat varde pa 207 574 000 kronor. (Det koncernmassiga
bokforda vérdet plus investeringar.)

— Hyran for kommunen per ar & 13 182 000 kronor. (I resultatbudgeten fanns &ven en
rabatt pa 1 739 000 kronor som kommunen fick av det privata fastighetsbolaget pa
hyran. Eftersom rabatten inte langre galler lagger vi pa den pa hyran igen. Darmed
landar hyran pa 14 921 000 kronor per ar.)

Syftet med kapitel 6 &r att undersdka vad skillnaderna blir om kommunen istallet for att hyra
skolfastigheten, bestdammer sig for att kdpa och &ga fastigheten. Nedan foljer resultatbudgeten
for skolan foljt av fyra modeller med olika scenarier och antagande. | samtliga modeller
forutsitter vi att man ska behalla skolfastigheten for “all framtid.”

Modell 1

Kommunen hyr

Hyra 14 921 000

Summa kostnader 14 921 000

Kommunen dger

Driftkostnader 2 704 000
Rantekostnader 2 906 036
Underhallskostnader 913 000

Summa kostnader 6 523 036

I modell 1 gors antagandet att kommunen och det privata fastighetsbolaget kan lana till samma
ranta. | detta fall har vi antagit en ranta om 1,4 %. Eftersom det inte finns nagra ordentliga
empiriska studier som visar att ett privat fastighetsbolag forvaltar samhéllsfastigheter
effektivare an vad kommunen gor antar vi att kommunen och det privata fastighetsbolaget kan
forvalta fastigheterna lika effektivt och fér samma kostnad.
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Lat oss ocksa anta att kommunen lanar hela beloppet for att kopa skolan vilket betyder att
kommunen lanar 207 574 000 kronor. Vi utgar fran att kommunen anvénder sjalvkostnadshyra
och den nya “hyran” for kommunen blir dirmed riintekostnad och drift-och underhallskostnad
som kommunen betalar per ar.

Modell 1 visar att kommunen betalar 6 523 036 kronor for skolfastigheten per ar om de koper

fastigheten jamfort med hyran som de betalar till det privata fastighetsbolaget pa 16 007 000
kronor per ar.

Modell 2

Kommunen hyr

Hyra 14 921 000

Summa kostnader 14 921 000

Kommunen ager

Driftkostnader 2 704 000
Underhallskostnader 913 000
Rantekostnader 11 304 000

Summa kostnader 14 921 000

| modell 2 utgar vi fran samma forutsattningar som i modell 1, att kommunen lanar hela
kopeskillingen for att kopa skolfastigheten och for en ranta om 1,4 %. | modell 2 tittar vi pa
hur mycket ranta far hojas for att det fortfarande ska vara lIénsamt for kommunen att &ga
skolfastigheten, alltsa var gar brytpunkten?

Vi tar den hyreskostnad som kommunen har nar de hyr skolfastigheten som ar 14 921 000
kronor och drar bort drift-och underhallskostnader som uppgar till 3 617 000 kronor. Kvar far
vi 11 305 000 kronor som vi kan betala ranta med. Vi dividerar de 11 305 000 kronorna med
fastighetens varde som ar 207 574 000 kronor. Detta ger oss en ranta pa cirka 5,45%.

(14 921 000-3 617 000 = 11 304 000 /207 574 000=0,05445738)

Skulle rantan hojas till 5,45 % betyder det att vi nar brytpunkten och det &r darmed mer Iénsamt
for kommunen att hyra skolfastigheten.

Modell 3

Privata féretaget dger skolfastigheten
Driftkostnader 2 704 000
Rantekostnader 2 906 036
Underhallskostnader 913 000
Avskrivningar 4 151 480

Summa kostnader 10 674 516

46




Kommunen dger skolfastigheten

Driftkostnader 2 704 000
Rantekostnader 2 906 036
Underhallskostnader 913 000

Avskrivningar 6290121

Summa kostnader 12 813 157

| modell 3 tittar vi pa avskrivningar. | resultatbudgeten for skolfastigheten anges inga
avskrivningar men vi antar att det privata fastighetsbolaget skriver av skolfastigheten pa 50 ar.
Kommunen maste daremot i regel skriva av fastigheter for verksamheter pa 33 ar. 4 Man bor
dock beakta att det finns komponentavskrivningar vilket bade kommuner och privata
fastighetsbolag tillampar. For enkelhetens skull har vi valt att bortse fran
komponentavskrivning.

Avskrivningar gors pa byggnader och inte pad marken. | resultatoudgeten anges endast hela
fastighetens varde. Podngen héar ar att visa att kostnaderna kan skilja sig at for privata
fastighetsbolag och kommuner och darfor anvander vi fastighetsvérdet trots att man i
verkligheten gor avskrivningarna pa byggnadsvardet. Som kalkylen ovanfor visar blir det en
hogre avskrivning for kommunen. (Avskrivningarna tas fram genom att ta byggnadsvardet och
dividera med hur manga ar byggnaden skrivs av pa)

Modell 4

| modell fyra anger vi mojliga scenarier att utreda. Kommuninvest har den hogsta
kreditvardigheten och detta far kommuner som & Kommuninvest agare och kund ta del av.
Privata bolag kan inte fa dessa laga rantor om de ska bygga till exempel en skola. Det man
skulle kunna titta pa har ar olika rantenivaer, vad blir skillnaden? En aspekt som &r fordelaktig
for kommuner &r att de sjélva kan valja hur mycket kapital de vill skjuta till nar de ska lana
pengar och att det inte finns en viss procentsats som maste vara eget kapital.

“Brunes & Lind, (2008). s. 16-17
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7. Analys och diskussion

| kapitlet utvéarderas och diskuteras litteraturundersékningen i kapitel 3, empirin i kapitel 4 och
5 samt resultatbudgeten i kapitel 6.

7.1 Diskussion kartlaggning

Litteraturundersokningen som har genomforts i detta arbete visar att det finns kommuner som
valjer att hyra skolfastigheter. Vi ville trots detta sjalva undersoka och bekrafta att vissa
kommuner valt att frAngd det traditionella dgandet av skolfastigheter. Kartlaggningen &ver
Vastra Gotalands lan visar att cirka 73 procent av kommunerna hyr en eller flera lokaler for
kommunal forskoleverksamhet, att 35 procent hyr en eller flera kommunala skolfastigheter for
kommunal grundskola och att 49 procent av de kommuner som bedriver gymnasieskola hyr en
eller flera skolfastigheter for kommunal gymnasieskola. Nagot som maste observeras i denna
kartlaggning ar att kommuner som till exempel Svenljunga kommun anger att de hyr samtliga
skolfastigheter trots att de hyr lokaler av ett kommunalt bolag som inte har nagot storre
vinstkrav. Att hyra av ett kommunalagt bolag skiljer sig fran att hyra lokaler av ett privat bolag
i det avseende att den private aktoren har ett vinstkrav. Kartldggningen hade varit tydligare om
en uppdelning av fragorna hade gjorts genom att vi fragade om kommunerna hyr av ett
privatfastighetsbolag (extern aktdr) och om de hyr av ett kommunalt fastighetsbolag.

7.2 Diskussion intervjustudie med kommuner

| intervjudelen med foretradare pa utvalda kommuner i Vastra Gétalands lan visar det sig att
synen pa att hyra skollokaler skiljer sig at. Lerums kommun hyr inga skollokaler utan ager alla
sina skolfastigheter. De anger att det &r for dyrt att hyra dessa lokaler och att de inte ser nagra
fordelar med att hyra. Dessutom &r Lerums kommuns policy att &ga sina lokaler for
kéarnverksamhet. Kungalvs kommun har precis som Lerums kommun en policy att 4ga sina
fastigheter for karnverksamheter men forutsatt att behovet av lokalen &r langsikt. Kungalv bade
hyr och dger skollokaler. I de fallen Kungalvs kommun valt att hyra skollokaler har skalen
angetts vara bland annat pa grund av att investeringsmedel inte rackt till, till exempel nar
gymnasieskolan i kommunen skulle byggas. De fordelar Kungélv kommun ser med att hyra
skollokaler ar att dd kommunen har ett stort investeringbehov just nu och att mycket behéver
byggas sa slipper kommunen investeringskostnaden néar de hyr lokaler, kommunen har
dessutom ett lanetak att ta hansyn till.

Vanersborgs kommun &r mer positiv till att hyra skollokaler och anser att det &r mer flexibelt
att hyra lokaler pa sa vis att kommunen kan lamna lokaler genom att séga upp hyresavtalet.
Beslutsprocessen nar en lokal behover renoveras eller hyresgastanpassning kréavs gar snabbare
om kommunen hyr av en extern aktdr. VVanersborgs kommun inser att det &r dyrt att hyra
skollokaler men hyr idag mycket lokaler for forskola och grundskola. Skalen till att de hyr
mycket skollokaler ar for att det har varit akut lokalbrist, kommunen har inte hunnit bygga i
den takt som kravts, att det gar snabbare att fa tillgang till lokaler genom att hyra och att bygga
en ny skola tar tid. Bade Kungalvs kommun och Véanersborgs kommun hyr in baracker. Detta
har varit en I6sning for Vanersborgs akuta lokalbrist vilket angetts vara en effektivt och flexibel
I6sningen men som ocksa &r dyrt.

Foretradaren for Svenljunga kommun anger att kommunen hyr sina skolfastigheter av
Svenljungas verksamhetslokaler AB som &r ett kommunaldgt bolag. Aven Partille kommun
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som valt att sélja av sina fastigheter hyr de flesta av sina fastigheter av ett kommunaltbolag.
Partille kommun hyr skollokaler av det kommunala bostadsbolaget Partillebo. Att
forvaltningen lyfts ut ur Partille kommun in till ett kommunalt bolag gor att kommunen kanske
anger att de hyr sina lokaler, daremot &ger kommunen fortfarande sina fastigheter och detta
kommer gynna verksamheterna pa sa vis att man troligtvis har mer att saga till om jamfort med
om hyresvéarden var en extern aktor. Partille kommun betalar en hdgre hyra for sina
verksamhetslokaler da de lagt 6ver driften pa ett kommunalt bolag men precis som foretradaren
pa Partille kommun beréttade, sa ar dessa pengar nagot som kommunen anda far tillbaka
bakvagen. Att lagga dver driften pa ett kommunaltbolag ar fordelaktigt enligt Partille kommun
pa sa vis att man far en langsiktig forvaltare med bra kompetens i att skota och forvalta
fastigheterna. Att driften lades Gver anges vara av ekonomiska och skattemassiga skal.
Kommunallagen och skattelagen gor det mer effektivare om ett bolag &ger fastigheterna. Ett
fastighetsbolag far gora avskrivningar for forluster och ett fastighetsbolag far gora vinster
vilket inte en kommun far géra.

Partille kommunen hyr dessutom lokaler av en mindre extern hyresvard och dar stoter
kommunen pa problem da hyresvarden inte agerar professionellt och inte avsatter pengar till
underhall som ett storre privat bolag som Hemso gor eller som kommunen sjélv gor. Det kan
alltsa konstateras att kommuner inte bara ska 6vervaga om de ska hyra eller dga skolfastigheter
utan nésta steg ar att om kommunen véljer att hyra lokaler, vilken typ av hyresvard bor
kommunen hyra lokaler av? Hemso har ett genomsnittligt planerat underhall for 2018 pa 99
kronor per kvadratmeter och ett I6pandeunderhall pa 36 kronor per kvadratmeter. Lerums
kommun som ager samtliga skolfastigheter i kommunen har en hdgre underhallskostnad pa 289
kronor kvadratmeter. Daremot har kommunen for tillfallet inte tillrdckligt med pengar till
underhallsbudgeten och déarfor maste akuta atgarden prioriteras. Att notera har ar att da Hemso
har olika typer av samhallsfastigheter sa kan denna siffran vara missvisande eftersom en
vardlokal kanske inte har samma underhallskostnad som en skolfastighet.

Vad underhallet bor ligga pa for en skolfastighet rader det delade meningar om da till exempel
Hemsos underhall varierar beroende pa vilka planerade atgarden man har for kommande ar.
Ska ett tak bytas sa kommer detta paverka det planerade underhallet. Oavsett vad
underhallskostnaden &r sa maste kommunen eller den private aktoren halla en underhallsniva
sd att lokalerna inte forfaller i framtiden, ett problem som de privata mindre fastighetsagarna
kan fa som Partille kommun hyr lokaler av. Hems6 som ar Sveriges ledande privata
fastighetsbolag som utvecklar och dger samhallsfastigheter har bade kompetens och resurser
till att forvalta fastigheterna. Genom olika ansvarsfordelningar och hyresavtal &r det inte troligt
att en kommun som hyr av Hems6 kommer att stta pa samma problem som Partille kommun
har gjort med den privata fastighetséagaren de hyr lokaler av. Det kanske inte kan dras en slutsats
kring att mindre hyresvardar inte avsatter pengar till underhall, men det kan daremot
konstateras att de troligen inte har samma forutsattningar till att avsatta eller gora de atgarden
som kravs som det storre bolag har.

Vidare kan vi se att manga av de anledningar kommunerna vi har intervjuat har angett vara till
att de hyr skolfastigheter ocksa anges i examensarbetet Bor kommunen aga eller hyra sina
skollokaler? | detta arbete kommer forfattarna fram till att de flesta kommuner &ger sina
skollokaler och att nagra bakomliggande orsaker till detta &r att kommuner har en syn pa att
det &r billigare att &ga sina fastigheter och att det i manga kommuner &r en policy att dga sina
kérnverksamhetslokaler. Att det finns kommuner som hyr skollokaler idag har olika
forklaringar, det kan till exempel ha att géra med att kommunen vill frigéra kapital, ett satt att
hantera den akuta lokalbristen som rader i kommunen, att kommuner har lanetak som gor att
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det blir svart att skaffa kapital for att bygga skolor och att minska skulden for kommuner genom
att hyra lokaler. | det langa loppet tycks det mesta peka pa att det ar lonsammast for kommuner
att dga sina skolfastigheter, men med den befolkningsdkning vi har idag med 6kande barn-och
elevantal sa har manga kommuner svart att bygga i den takt som kravs.

7.3 Diskussion hyresséttning

For att vidare diskutera om det ar I6nsamt for kommuner att hyra skolfastigheter bor det tas i
beaktande att det forutom den ekonomiska aspekten finns en rad andra faktorer att ta hdnsyn
till innan en kommun fattar ett beslut om att hyra skolfastigheter. Det gamla budgetsystem som
fanns i kommunerna var problematiskt pa sa vis att anslag delades ut fran ledningen till de tva
andra enheterna verksamheten och fastighetsenheten. Systemet innebar att verksamheten inte
behovde betala hyra med de anslag de fick av ledningen, vilket resulterade i att det inte gick att
se hur stor del av budgeten som gick till lokaler for verksamheten. Eftersom verksamheten inte
betalade for ytan de nyttjade ledde det &ven till att man hade mycket lokalyta som egentligen
inte behovdes. Genom att infora internhyror dar verksamheten betalar hyra for sina lokaler
kunde kostnaderna for lokalerna bli synliga och verksamheterna &r tvungna att hushalla med
sina resurser och vara mer lokaleffektiva. Efter att det nya systemet inforts kan vi resonera att
kommuner har béttre forutsattningar att resurshalla med de lokaler kommunen &ger. Pa samma
vis som kommunen endast vill betala for de lokaler man &r i behov av vid hyra av lokal med
extern hyresvard, sa har det blivit en likadan tankegang nar kommunen hyr lokaler internt/ager
sina lokaler.

| exemplet fran Kungalvs kommuns interna hyresséttning gar det att utlasa att i hyran ingar de
flesta hyreskomponenter forutom stadning, avfallshantering inne lokalen, 1ds och larm och
annan verksamhetsservice. Vi kan jamfora detta med vad foretradarna som intervjuades pa
Lerums kommun pa Kommunens verksamhetslokaler forklarade. Enheten hyr ut lokaler for
Lerums karnverksamheter och deras driftatagande &r ett fullserviceavtal dar allt férutom
stadning ingar. Lerums kommun beréttade att nar kommunen hyr fran en extern aktor sa
exkluderas ofta vissa kostnader. Det vi kan utlasa fran den gransdragningslista 6ver en
kommunal skola som Hemso &ger och hyr ut till en kommun &r att detta &r nagot kommuner
kan forhandla om. Hemds vill troligtvis att ansvars-och kostnadsfordelningen ska vara likadan
i alla hyreskontrakt for att underlatta arbetet men sa ar ser inte verkligheten ut,
hyresforhallanden skiljer sig beroende pa vilken hyresgéast Hemsé har. Kommunen kan sjalv
valja att sta for till exempel stadning och darmed valja om de ska ha egen personal for detta
eller om de vill outsourca denna tjanst.

Svarigheten med att kommunen hyr av en extern aktér ar att kommunen inte kan se hur stor
del av hyran som ar vinstavkastning och vad som é&r drift-och underhallskostnader. Om
kostnaderna hade varit mer transparenta hade detta resulterat i att kommunen kan jamfora om
det &r billigast att stadning ingar i hyran eller om detta ska exkluderas sa att kommunen sjalv
kan vélja upplagg for denna tjanst. Darmed kan en slutsats har vara att nd&r kommunen hyr finns
inte samma synlighet eller transparens dver kostnaderna vilket kan resultera i att kommunen
inte kan styra hur de vill lagga upp de olika typer av service och pa sa vis valja det alternativ
som ar billigast. Det gar att argumentera att Hemsé med sannolikhet har gjort denna jamforelse
och valt det billigaste alternativet for stadservice men detta ar en kostnad som kommunen inte
kan se och kan darfor inte géra en egen jamforelse om de ska avtala bort stadning i
gransdragningslistan for att sjalva sta for den kostnaden.
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Vidare kan det kostareras att kommuner ar icke vinstdrivande organisationer vars syfte ar att
skapa samhallsnytta medan privata foretagssyfte ar att skapa vinst. Vinstkravet som maste
laggas pa vid hyressattningen okar hyran for kommuner jamfort med hyressattning enligt
sjalvkostnadsprincipen som manga kommunen anvander sig av dar hyran sétts utifran kapital,
ranta, drift-och underhall. Att tillagga ar att kommuner kan fa ett ekonomiskt 6verskott men
detta dverskott ska anvandas till att skapa nytta for kommunens invanare i form av till exempel
service. Redan hadr kan man se en anledning till varfor det teoretiskt satt skulle vara dyrare for
kommunen att hyra sina skolfastigheter. Daremot maste det beaktas, att som representanter for
Véanershorg kommun klargjorde vid var intervju, att bygga en helt ny skola och &ga skolan &r
initialt dyrt och med stor sannolikhet dyrare for kommunen jamfort med att hyra en befintlig
lokal fran en extern hyresvard. Ju langre tiden gar kommer dock det att bli billigare och billigare
for kommunen att sjalva &ga skolan i och med att Ianet samt rantekostnaderna minskas och
avskrivningar pa byggnaden gors. Likasa havdar foretradare for Kungéalvs kommun att ar
behoven for en lokal langsiktig sa ar det mer 16nsam for kommunen att &dga skolan, har talar
man om 30 ar. Ar behovet didremot kortare, pd omkring 10-20 &r anges det vara mer lonsamt
att hyra lokalerna.

Ovanstaende information leder oss in pa nasta fraga. Hur langa hyresavtal maste upplatas for
att privata fastighetsbolag ska vilja bygga en ny skola till kommunen? Hemsd tecknar
vanligtvis avtal pa 15-20 ar om en ny skola ska byggas, alltsa vad som enligt Kungalv anses
vara ett kortsiktigt behov. Om en kommun endast &r i behov av en ny skola pa kort sikt och ett
privat fastighetsbolag bygger skolan till kommunen sa innebar det en stor risk for den privata
aktoren som kanske inte har hunnit fa tillbaka investeringen under de 15 aren och som efter
hyreskontraktets tid star utan hyresgast, med en relativt nybyggd specialanpassad byggnad. |
detta avseende ar det mer Iénsamt for kommunen om de inte dger skolan. Troligtvis bygger
privata fastighetsbolag skolor for kommuner som har ett langsiktigt behov av lokalerna.

7.4 Diskussion kommuner och nybyggnation

Lerums kommun &r ett exempel pa en kommun som enbart ager sina skollokaler trots att
befolkningen och behovet av utbildningslokaler 6kar i kommunen. Projektorganisationen pa
Lerums kommun skoter projektledning, investeringsbudgetar och liknande, for att sedan lata
en extern aktor bygga skolor a kommunen. Det ar troligtvis lattare for kommuner som har en
etablerad organisation for hur man bygger skolor att kunna hinna bygga i den takt som kravs
och tillgodose det 6kande behovet av utbildningslokaler. Andra kommuner som inte byggt
nagon skola pa upp mot 20 ar och dar en tydlig organisation for detta &ndamal saknas kan det
vara svarare att halla samma tempo, en losning har da blivit att helt enkelt hyra lokaler.
Vénershorgs kommun har inte byggt en ny skola pa méanga ar och hyr idag manga lokaler bade
for forskola och grundskola. Kommunen har inte hunnit bygga i det tempot som behovs. Det
tar ocksa tid om att fa beslut om investeringsmedel av banken vilket gor det smidigare for
Vanersborgs kommun att i manga fall hyra lokaler for utbildning.

Vidare kan det tillaggas att genom att hyra skollokaler slipper Vanersborgs kommun ocksa
investeringskostnaden och precis som privata bolag har kommuner ett lanetak, nagot som kan
forhindra att kommunen lyckas inforskaffa de medel som kravs for att kommunen ska kunna
bygga en ny skola. Vi kan alltsa konstatera att kommuner har olika forutsattningar nar det
kommer till att bygga skolor. Om en kommun har en valetablerad organisation for att
upphandla/projektera eller bygga skolor kommer det vara lattare for kommunen att kunna
bygga i den takt som krévs for att sedan kunna &ga sina skolfastigheter. Att en kommun som
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Lerum dessutom har en policy att dga och bygga verksamhetslokaler ar nagot som bidrar till
att kommunen haller fast vid det traditionella synséttet, att kommuner ska &ga sina fastigheter.

7.5 Diskussion kostnader for kommunen vid hyra och &gande

Gallande investeringskostnader for kommuner kan man diskutera kring det som
Kommuninvest forklarade for oss. Kommuninvest lanar ut pengar till kommuner som &r
medlemmar och som har ett lanebehov. Kommuninvest har den hogsta kreditvardigheten som
de lanar pa vilket gor att kommunen kan ta del av dessa villkor, nagot som privata aktorer inte
kan gora. Andra fordelar kommunen har &r att deras projekt inte prévas av Kommuninvest och
att kommunen sjélva véljer hur mycket kapital de vill skjuta till. Det kan onekligen havdas att
kommunen har en rad férdelar har. | det exempel som anges med rorlig ranta visar det att
kommunen som lantagare hos Kommuninvest just nu skulle fa betalt for att Iana.

| kapitel fem tittar vi pa ett verkligt exempel pa en resultatbudget éver en kommunal forskola
och grundskola som en kommun hyr av ett privatfastighetsbolag. Syftet med kapitlet ar att
utreda vad som h&nder om kommunen véljer att kopa skolfastigheten. Olika modeller
presenteras i kapitel 5 dar vi gor olika antaganden. Vi antog att kommunen lanar hela
kopeskillingen och vi rdaknar med en kalkylranta da dagens rantenivaer ar sa laga. Resultaten
visar att om kommunen koper skolfastigheten som har ett justerat varde pa dryg 207 miljoner
kronor sa skulle kostnaderna vara betydligt lagre for kommunen jamfort med den hyra som
kommunen betalar till det privata fastighetsbolaget. Detta forutsétter att kommunen hyresrétter
utifran sjalvkostnadsprincipen vilket de flesta kommuner troligtvis gor da kommuner inte har
ett vinstkrav pa samma satt som privata fastighetsbolag.

| detta verkliga exempel kan vi avfarda vérdet av den lénsamhetsmatris som presenterades i
kapitel 3. I modell 2 i kapitel 5 utreder vi hur mycket rantan kan 6ka for att det fortfarande ska
vara lénsamt for kommunen att dga skolfastigheten, alltsa var brytpunkten gar. | detta fall kan
vi se att om rantan hojs till 5,45 procent nar vi brytpunkten. Det gar dock att diskutera det
faktum att det privata fastighetsbolaget i sa fall troligtvis kommer att héja hyran nasta gang
hyresavtalet omfdrhandlas. | modell 3 utreder vi avskrivningar. Dar kan vi se att
avskrivningarna blir hogre for kommuner som i regel maste skriva av skolfastigheter pa 33 ar
jamfort med privata som kan skriva av byggnaderna pa langre tid. Daremot kan det tillaggas
att om man haller en underhallsniva som gor att byggnaden gar att anvanda till sitt andamal,
kanske avskrivningar ar tveksamt att rakna med.

| sista modellen i kapitel 5 lamnar vi utrymme att fundera éver de olika rantenivaerna
kommuner och privata fastighetsbolag kan lana for och om det kan bli dyrare for kommuner
att bygga pa grund av att de maste folja lagen om offentligupphandling. Detta ar nagot som
hade varit intressant att undersoka, precis som fragan om privata fastighetsbolag kan driva och
forvalta skolfastigheter effektivare an kommunen och dérmed kan ta ut en lagre hyra.

Fortsattningsvis har vi aven fatt ta del av olika siffror fran de kommunerna vi har intervjuat
men dessa ar svara att tolka da hyra per kvadratmeter for kommuner ofta anges som
schablonbelopp och inte stimmer for alla skolfastigheter. En aldre byggnad kommer inte att ha
samma drift-och underhallskostnader som en ny skola. Kungéalv kommun anger att for de
fastigheter kommunen sjalva ager sa har de schablon pa 400 kronor kvadratmeter. I dessa 400
kronor ingar tillsyn och skétsel, felavhjalpande, energi, vatten, el, planerat underhall och
tradgardsskatsel, byggnad och installationer. For Vanersborgs kommun ligger den forvantade
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hyran fran externa fastighetsagare pa cirka 1300 kronor kvadratmetern och nar kommunen
bygger sjalva ligger hyran pa 2500 kronor kvadratmetern.

Den senaste forskolan som byggdes i Lerums kommun &r en forskola med sex avdelningar pa
1196 kvadratmeter. Total projektkostnad &r 26 800 kronor per kvadratmeter och hyreskostnad
berdknad pa 50 ar ar 2 021 793 kronor per ar vilket ger en hyra pa 1690,5 kronor per
kvadratmeter och ar. Dessa siffror ger oss egentligen ingen anvandbar jamforelse, alder pa
byggnad kommer ha betydelse. Det ar kanske darfor lattare att se hur I6nsamheten kopplat till
att hyra och dga skolfastigheter ser ut & genom att studera den resultatbudget som vi
presenterade i kapitel 5 trots att vi har fatt gora olika antaganden.

7.6 Diskussion litteraturstudie

For att vidare diskutera det som angetts i tidigare litteraturstudier sa forklarar Hans Lind och
Fredrik Brunes i sin rapport Aga eller hyra verksamhetslokaler-Strategier for
konsekvensbeddmning och beslut att om den externa aktéren kan forvalta och driva fastigheten
effektivare &n kommunen sjalv kan gora eller om den private aktoren har ett langre rantekrav
an vad kommunen har sa kan detta innebéra att hyran kan bli billigare for kommunen om de
hyr av en extern aktor. Orsaker till detta diskuteras i rapporten men det anges ocksa att inga
utforliga studier pa detta har genomforts. Andra tankbara anledningar kan vara att
avskrivningstiden i regel ska vara 33 ar for kommuners fastigheter dar verksamhet bedrivs
medan den private aktéren kan ha langre avskrivningstid. Hyran blir darmed hogre for den
offentlige huvudmannen. Andra orsaker har att géra med den standard den private levererar
géllande fastighetsservice. Till exempel om fastighetségaren levererar en lagre standard men
till en billigare hyra och att kommunen accepterar detta.

Det ovanstaende pekar pa att det finns mycket att ta hansyn men dven om en privat
fastighetsagare kan forvalta lokalerna effektivare sa kan fragan stallas om vinstkravet inte tar
ut den marginalen. Vi tror inte att en slutsats kring detta kan dras forran fler studier har
genomforts. Om ett privat fastighetsbolag kan kopa upp olika tjanster knutna till
fastighetsskatsel till ett bra pris, till exempel stadning sa finns det inget som tyder pa att
kommunen inte skulle kunna upphandla detta till samma kostnad. Daremot kanske kommunen
i regel vill anvanda egen personal till detta vilket gor att man inte utvarderar det billigaste
alternativet. Inget av det ovanstaende kan egentligen dras en slutsats kring, har bér man dven
utreda fragan om det kan bli dyrare fér kommuner att bygga en skola jamfort med en privat
aktor som bygger och hyr ut till kommunen for att denne inte behdver folja lagen om offentlig
upphandling.

Forutom den ekonomiska biten beskriver Lind och Brunes ytterligare effekter att titta pa nar
kommuner valjer att hyra verksamhetslokaler. Dessa kan delas in i reella effekter,
redovisningsmassiga effekter och skatteméssiga efter. Det kan till exempel vara mer flexibelt
att hyra lokaler for att kommunen lattare kan byta lokaler och saga upp hyresavtal, nagot som
aven Vanersborgs kommun angav vara en anledning till att de tycker att det ar mer flexibelt att
hyra skollokaler jamfért med att kommunen sjélv &ger fastigheterna. Att det ar flexibelt for
kommunen att hyra ur den aspekten att de kan saga upp avtal kan havdas, daremot borde det
inte vara lika flexibelt att i den man kunna planera eller &ndra ytorna i skolfastigheten.
Kungélvs kommun menade pa att hur flexibelt det r att hyra lokaler har att géra med vilken
hyresvéard man har och hur villig varden ar att géra de andringar som hyresgasten vill.
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En fordel for kommunen att bygga sjalv ar att kommunen kan planera sina ytor pa det vis de
vill och efter sina egna forutséttningar. | 6vrigt angav kommunerna vi intervjuade att en privat
aktor borde vara lika man om att gora de andringar hyresgéasten vill precis som kommunen sjalv
vill nar de &ger sina fastigheter. En fordel som Vénersborgs kommun tillade med att hyra
skollokaler &r att &ndringar och hyresgéstanpassningar som till exempel flytta en végg eller
installera ett nytt kok kan tas ut som ett hyrestilligg och pa sa vis slipper kommunen
investeringskostnaden. Géllande flexibiliteten ar det teoretiskt sett flexiblare att hyra nér det
kommer till att bli av med lokaler men att planera ytan och gora andringar & mindre flexibelt
vid hyra. Hur kommuner staller sig i fragan om flexibilitet vid hyra kontra dga skolfastigheter
sa handlar det kanske egentligen om hur tillmotesgaende deras hyresvardarna varit, men
troligtvis resonerar den privata hyresvarden pa sa vis att kommuner ar en séker och langsiktig
hyresgast som man garna vill behalla. Darmed gor hyresvarden de hyresgastanpassningar som
kravs.

7.7 Diskussionsavslutning

Avslutningsvis kan vi kommentera det faktum att i det langa loppet pekar vara resultat pa att
det &r mer I6nsamt for kommuner att &ga sina skolfastigheter. Att borja hyra skollokaler for att
fokus kan laggas pa karnverksamheten ar ett argument som vi inte tycker haller, dd kommunen
kan organisera sin verksamhet som de vill om de &ger fastigheterna. Om kommunen dger sina
skolfastigheter sa genererar det fler anstallda som arbetar for kommunen. Daremot kan det vara
sd att kommunen inte hinner och inte har kunnat lagga de resurserna som kravs for att utveckla
en fastighetsorganisation som &r effektiv. Hade kommunen haft tid och resurser till att utveckla
en fastighetsorganisation sa hade valet mellan dga och hyra varit enkel. Daremot ser
verkligheten ut pa ett annat vis. | Sverige rader det pa stillen akut lokalbrist, vi har en
befolkningsékning och kommuner hinner inte bygga. Utan valet att faktisk kunna hyra
skolfastigheter sa hade det varit svart for kommuner att kunna tillgodose alla invanare i Sverige
med utbildning. Déaremot ska det ndmnas att det finns kommuner som har en 6kad
befolkningsprognos och 6kat elevantal som anda hinner med att bygga i den takt som krévs.
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8. Slutsatser

Resultatet i denna undersékning visar att det finns kommuner som hyr skolfastigheter. Bade
litteraturstudien som genomforts och kartlaggning av samtliga 49 kommuner i Vastra
Gotalands lan visar att vissa kommuner frangar det traditionella att &ga sina skolfastigheter.
Cirka 73 procent av kommunerna i Vastra Gotalands 1an angav att kommunen hyr en eller flera
lokaler for kommunal forskoleverksamhet, 35 procent hyr en eller flera kommunala
skolfastigheter for kommunal grundskola och omkring 49 procent av de kommuner som har
gymnasieskola i kommunen hyr en eller flera skolfastigheter for kommunal gymnasieskola.
Nedan anges de slutsatser vi har kommit fram till.

Om behovet av skolfastigheten ar langsiktigt ar det mest ekonomiskt I6nsamt att &ga
skollokalerna.

Om kommunen &r i behov av en skola och detta behov &r langsiktigt sa ar det mest lonsamt for
kommunen att dga fastigheten. Detta beror pa att kommunen da kan hyressétta enligt
sjalvkostnadsprincipen, vilket tacker kostnader for kapital, ranta, drift-och underhall. Ett privat
fastighetsbolag har ett vinstkrav som de lagger pa vilket hojer hyran. Initial ar det dyrt for
kommunen nar de byggt en ny skola da de maste betala kapital, ranta och avskrivningar. Ju
langre tiden gar desto billigare kommer det att bli.

Om behovet av skolfastigheten &r kortsiktigt &r det mest ekonomiskt lonsamt att hyra
skollokalerna.

Hyra &r mest lonsamt n&r behoven av lokalerna &r kortsiktign. Om kommunen tar en
investeringskostnad for en ny skola och sedan efter 10-15 ar inte langre &r i behov av skola
kommer de sta med en byggnad som inte behovs. Att hyra befintliga lokaler av en extern aktor
pa kort sikt ar billigare an att bygga en ny skola och aga den.

Anledningar till att kommuner ager skolfastigheter
Vissa kommuner har som policy att &ga sina verksamhetslokaler och anser att det ar dyrare att
hyra lokaler.

Anledningar till att kommuner hyr skolfastigheter

Det finns flera tdnkbara orsaker till att en kommun véljer att hyra skolfastigheter. Skélen som
anges ar att kommuner har en befolkningsprognos med ¢kande elevantal och att kommuner
inte hinner bygga i den takt som kravs. Kommuner som inte byggt skolor pa manga ar och som
saknar en tydlig byggorganisation har troligtvis svarare att hinna med att bygga i den takt som
kravs jamfort med kommuner som har en sadan tydlig struktur. Andra orsaker anges vara
investeringskostnader. Om kommunen hyr skollokaler tar den privata aktoren investeringen.
Lanetak kan ocksa gora att kommuner har svart att inforskaffa de medel som kravs for att

bygga.

Fordelar med att &ga skolfastigheter

Att kommunen ager sina skolfastigheter har sina fordelar pa sa vis att kommunen kan planera
sin lokalyta pa det vis som kommunen vill. Det gar att samkora och samverka olika
verksamheter vid tillféllen nér det behdvs om kommunen &ger sina lokaler. Andra fordelar ar
att kostnaderna blir mer transparenta. Nar kommunen hyr av en extern aktér vet kommunen
inte hur mycket som &r drift-och underhall och vad som &r vinstkravet.
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Fordelar med att hyra skolfastigheter

De fordelar som anges vid hyra av skolfastigheter ar att det & mer flexibelt pa sa vis att
kommunen kan lamna lokaler genom att saga upp hyresavtal. Ytterligare fordelar med att hyra
ar att det gar snabbare att fa tillgang till lokaler om kommunen valjer att hyra, beslut om
investeringsmedel och att bygga en ny skola ar nagot som tar tid. For mindre kommuner kan
det vara bra att hyra for att man far en langsiktig forvaltning som ar mer effektiv och kunnig.

Skilj pa hyra av privat fastighetsbolag och kommunaltbolag

Vissa kommuner har valt att sélja av sina fastigheter till ett kommunalt bolag och for att sedan
hyra tillbaka lokalerna. Kommunallagen och skattelagen gor det mer effektivare om ett bolag
ager fastigheterna. Ett fastighetsbolag far gora avskrivningar for forluster det far inte en
kommun gora och ett fastighetsbolag far gora vinster vilket inte en kommun far gora. Det
kommunala bolaget har troligtvis inte lika stort avkastningskrav som ett privat bolag. Daremot
kan hyran for kommunen bli hdgre om kommunen hyr lokaler av det kommunala bolag jamfort
med om driften ligger inom kommunen. Den hdjda hyran kommer daremot anda komma
tillbaka till kommunen bakvagen.

Valet av bolag att hyra av

Kommuner bor inte endast resonera kring om de ska hyra eller dga sina skolfastigheter, aven
valet mellan bolag att hyra skollokal av &r viktig att fundera kring. Ett mindre bolag kanske
inte har samma resurser till att lagga undan pengar for till exempel underhall som ett storre
privat fastighetsbolag kan. Den mindre privata fastighetsdgaren kanske inte heller har samma
forutsattningar till att gora de storre och dyrare atgarden som hyresgasten behover i form av
byte av tak och ventilationsaggregat. Det mindre bolaget har dock lagkrav pa sig och maste
folja lagen men diskussioner och problem kan uppstd mellan kommunen och hyresvarden.

Faktorer som kan paverka I6nsamheten

Kommuninvest lanar ut kapital till kommuner som & medlemmar, tack vare att Kommuninvest
har den hogsta kreditvardigheten som de lanar pa kan kommuner som & Kommuninvest kunder
och &gare ha mojlighet till att ta del av dessa villkor. Detta ar nagot som privata aktorer inte
kan ta del av.

Saker att vidare undersdka ar om privata fastighetsbolag kan forvalta skolfastigheter effektivare
och till en lagre kostnad an vad kommuner kan. Inom detta omrade saknas ordentliga empiriska
studier. Att dessutom undersoka om det kan vara dyrare for kommuner att bygga en skola an
ett privat bolag pa grund av det faktum att Kommunen maste folja lagen om offentlig
upphandling ar en annan intressant faktor att se narmre pa.
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Bilaga 1
Nedan anges samtliga skolor och forskolor i VVanersborgs kommun:

Grundskola

Blasut skola — VBG é&ger skolan men hyr moduler.

Bralanda skola- VBG ager skolan men hyr moduler
Dalboskolan- VBG é&ger

Frandeskolan- VBG é&ger

Granas- VBG &ger men hyr moduler

Kumlien- hyrd av extern hyresvérd

Mariedal- VBG é&ger sjalva skolan men hyr in byggnader bredvid for fritids/sérskola/
forberedelseklass etc.

Mulltorp- VBG é&ger

Norra skolan- VBG &ger men hyr in moduler

Onsjoskolan- VBG dger men hyr in moduler

Rannum- VBG dger men hyr in moduler samt lokal fran Kultur och Fritid.
Rdsebo- Kommunen dger men hyr in modul.

Silvertarnan- Kommunen ager

Skerrud- Kommunen ager

Torpa- Kommunen ager

Tarnan- Kommunen dger, moduler ska hyras in till hosten.
Valkomsten- Lokalerna hyrs av extern hyresvérd
Vanerparkens skola- Kommunen hyr av externa hyresvéardar
Vane ryr- kommunen ager men hyr moduler

Oxnered — kommunen &ger men hyr in moduler

Forskola

Bjorkvéagen- kommunen &ger

Blasut- kommunen éger

Bralanda- kommunen dger men hyr moduler

Dalaborg- Kommunen hyr av extern hyresvard

Fridhems forskola- kommunen &ger. Den byggs ut nu varfor barnen vistas i lokaler hyrda av
extern hyresvard

Frandefors forskola- kommunen dger men ytterligare en byggnad hyrs av extern hyresvard.
K40- kommunen ager

Gasverksgatan- kommunen ager

Grands- kommunen dger

Halleberg- kommunen ager

Korsgatan- Kommunen hyr av extern hyresvard

Kumlien- Kommunen hyr av extern hyresvard

Lindvagen- kommunen &ager

Mariedal- kommunen hyr av extern hyresvard

Marierovagen- kommunen &ager

Mulltorp- kommunen dger

Nattugglan- Kommer att flytta till den nya externt hyrda férskolan i maj.
Né&ckrosvégen- kommunen &ger

Ponnygatan- kommunen &ger

Poppelvdgen- kommunen hyr av extern hyresvard

Skerruds forskola- kommunen dager
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Skordegatans forskola- kommunen &ger men hyr moduler av extern hyersvard
Tengrenstorp- kommunen &ger

Vanerparken- hyrs av extern hyresvérd

Vane Ryr- kommunen dger men hyr moduler

Akaregatan- Kommunen ager

Oxnered- kommunen &ger men hyr moduler

Oppna férskolan- kommunen hyr

Kommuner som intervjuades: Boras kommun, Kungélvs kommun, Lerums kommun, Partille
kommun, Svenljunga kommun och Vanersborgs kommun.
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Bilaga 2.

Fragor till kommuner:

Hyr ni nagra skolfastigheter (grundskolor och gymnasieskolor)?

Vad var anledningen till att ni tog beslutet att hyra dessa skolfastigheter?
Vad har varit bra och vad har varit daligt med att hyra skolfastigheter?
Vilka eller vilket fastighetsbolag hyr ni skolfastigheter av?

Hur manga skolfastigheter hyr ni?

Hur manga skolfastigheter dger ni?

OM NEJ:

Vad ar anledningen till att ni enbart ager era skolfastigheter?

FORTSATT HAR OAVSETT:

Vilka fordelar ser ni med att hyra skolfastigheter?

Vilka nackdelar ser ni med att hyra skolfastigheter?

Har ni nagon uppfattning om kommunal forvaltning av skolfastighet jamfort med
privat forvaltning?

Planerar ni att framdver sélja av och hyra (fler) skolfastigheter?

OM NEJ:

Har ni diskuterat fragan?

Pa vilken niva i kommunen tar man ett sant beslut?

Vad beh6ver kommunen for underlag for att ta ett sddan beslut? (ekonomiska
kalkyler, for-och nackdelar etc.)

Ar det lonsamt for er att aga/hyra skolfastigheter?

Planeras det att byggas nagra nya skolfastigheter i kommunen?

Né&r byggdes det senast en ny skola i kommunen?

Hur gar det till nar ni ska bygga nya skolor? Har ni kompetens for att bygga skolor?
Vilka privata fastighetsbolag som ager och utvecklar samhallsfastigheter k&nner ni
till?

Nagra sista fragor angdende sddant som litteratur tagit upp i samband med att
kommuner véljer att hyra skolfastigheter:

Ar de redovisningsmassiga aspekterna dr drivkraft till att hyra skolfastigheter? (Dvs
hur balansrakningen, redovisad soliditet och EK paverkas)

Hur ser ni pa flexibiliteten att fritt bestimma 6ver skolfastigheter nar kommunen dger
kontra hyr fastigheterna?

Vilka risker ser ni med att hyra skolfastigheter kontra &ga géllande hyreshojningar, bli
utan lokal etc?

Hur paverkas de skattemassiga aspekterna sasom moms nar ni hyr kontra ager era
skolfastigheter?

Hyr ni nagra andra typer av samhallsfastigheter?

Om vi har nagra kompletterande fragor, gar det bra om vi hor av oss till er i sa fall
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Bilaga 3

Enkatundersokning som skickades till samtliga 49 kommuner i Véastra
Gotalands Lan

1. Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter for kommunal férskoleverksamhet?
2. Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter for kommunal grundskola?
3. Hyr kommunen nagon/nagra skolfastigheter for kommunal gymnasieskola?

Ockerd Ale
Amal —— Alingsas
Bengtsfors
Bollebygd
Boras
Dals-Ed

/\Eﬁu nga
Falkoping
Firgelanda
Grastorp
Gullspang
\ Giteborg
Gitene

Herrljunga
Hjo
Hirryda
Karlsborg

\ Kungilv

Tidaholm
Tibro
Tanum
Svenljunga
Stromstad
Stenungsund ‘/
Sotenis
Skivde Lerum
Skara Lidkoping
Partille / /

\\ Lilla Edet
Lysekil
Méindal Mariestad

Orust
Munkedal Mellerud Mark

Vénersborg
Vargarda

Vara
ulricehamr/
Uddevalla

Toreboda

Trollhattan
Tranemo
Tjdrn

\

Figur 3. Kommunerna som deltog i enk&tundersokningen.
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