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Forslag till ny internhyresmodell

Bakgrund

Sedan 1991 har Lunds kommun tillampat internhyra med syfte att utnyttja
kommunens lokaler sa effektivt som mojligt. Internhyran eller ett pris pa
lokaler skapar medvetenhet om att nyttjande av fastigheter och lokaler
innebar en resursforbrukning samtidigt som det ger forutsattningar for
battre styrning.

Det har under en langre tid funnits 6nskemal om en revidering och
uppdatering av internhyresmodellen. Kommunen har sett behov av att
genomfora forandringar for att f3 en internhyresmodell som battre svarar
mot dagens krav och 6nskemal.

[ en ny internhyresmodellen bor hyran tydligare spegla hyresobjektets
sjalvkostnad. Det ska vara tydligt vilka kostnader som ingar i internhyran och
hur ersattning for lokalkostnader som inte ingdr i hyran hanteras. Modellen
bor ocksa skapa forutsittningar for ett professionellt fastighetsdgande.

Den nya internhyresmodellen bor ocksa innehalla ekonomiska incitament
som paverkar verksamheternas agerande for att uppna lagre lokalkostnader
for kommunen.

Det finns dessutom behov av att tydliggora hur internhyresmodellen,
investeringsprocessen och resursfordelningsmodellen samverkar och bildar
ett ramverk for kommunens styrning och resursforbrukning gillande lokaler.

Ny internhyresmodell

Internhyresmodellen ar det system som anvands for att fordela ut kostnader
for lokaler till de nAmnder som anvander lokaler. Systemet inkluderar alla
lokaler som &gs eller hyrs av Lunds kommun och forvaltas av
serviceforvaltningen. Systemet inkluderar inte lokaler som hyrs direkt av en
enskild namnd.

Forslaget syftar till att ge en 6vergripande beskrivning av den nya
internhyresmodellen. Ett mer detaljerat underlag kommer tas fram som
tydligt beskriver ansvarsforhallanden och hur modellen ska hanteras i
praktiken.
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Internhyra
Dagens internhyra bestar av kostnader for avskrivningar och drift,
overavskrivningar, resultatkrav och 4% ranta pa interna lan.

Den nya internhyran forslds besta av kostnader for avskrivningar och drift
samt ranta pa lokalernas bokforda varde.

Overavskrivningar =~ 55 Mnkr

Resultatkrav 74 Mnkr

Internranta 4% 141 Mnkr
98 Mnkr

Avskrivningar
och
driftskostnader

[llustration: jdmférelse mellan dagens och foreslagen internhyras ingdende kostnader

Resultatkrav och 6veravskrivningar

Resultatkrav och 6veravskrivningar ar rester av ett gammalt system och idag
ar det inte tydligt hur kostnaderna uppstatt och vad de bestar av. I en ny
internhyresmodell ar det darfér 6nskvart att ta bort resultatkrav och
overhyra fran internhyran. Den totala internhyran skulle dirmed minska med
ca 129 Mnkr.

Ranta

I dagens system anvénds en intern rantesats pa 4% pa de 1an som
serviceférvaltningen har gentemot finansférvaltningen. De interna lanen ar
precis som resultatkrav och dveravskrivningar rester fran ett gammalt
system och riantekostnaden pa lanen motsvaras inte av rantekostnaden pa
fastigheternas bokforda varde. I den nya modellen forslas att rantekostnaden
baseras pa fastigheternas bokforda varde vilket ar den vanliga hanteringen
vid hyreskostnadsberédkning.

For 2021 rekommenderar Sveriges kommuner och regioner (SKR) en
internranta pa 1,25%. | den nya modellen foreslas en internranta pa 2%.
Detta for att rantenivan inte ska fluktuera mellan aren och 2 % bed6ms
motsvara den genomsnittliga rantekostnaden 6ver en langre period.
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Avskrivningar och driftkostnader

Baserat pa 2019 ars utfall har serviceforvaltningen gjort en kartlaggning av
de faktiska driftkostnaderna férdelade per objekt och olika kostnadsposter.
Kartlaggningen kommer ligga till grund for hyreskostnaden per objekti den
nya modellen.

Driftkostnaderna utgora cirka 40 % av den totala hyreskostnaden. Tabellen
visar driftkostnader per kostnadsslag. Kostnadsposterna éverensstimmer
med den kostnadsindelning som gors av branchorganisationens REPAB vilket
kommer underlatta framtida jamforelser med andra kommuner.

Rénta 12%

Drift
Drift 41% Externa inhyrningar 18% Tillsyn och skdtsel 19%
Felavhjalpande underhall 18%
Administration 17%
Varme 15%
El 14%
Planerat underhall 12%
Vattenforbrukning 2%
Sophamtning 2%
Forsakring 2%
Avskrivningar 29%

Illustration: driftkostnader per kostnadsslag

Internhyresmodell

Dagens modell

Bilden visar flodet i dagens internhyresmodell.

Resultatkrav
Overavskrivningar
| Ranta |
173 Mnkr
921 Mnkr
Kommunfullméaktige Servicenimnden  <«— Hyra — N&amnder

|— Anslag for lokalkostnader I

921 Mnkr

Illustration: flode i dagens internhyresmodell

[ grova drag kan flodet i dagens system beskrivas pa foljande sett. Nimnderna
erhaller anslag for lokalkostnader som motsvarar ndmndernas intern-
hyreskostnader. NAmnderna nettokostnad for lokaler blir pa sa satt +/-0.

Servicendmnden far internhyresintikter fran nimnderna och har
motsvarande kostnader inklusive kostnader for resultatkrav och 6verhyra.
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Skulle servicendamnden ha lagre kostnader visar namnden ett 6verskott och
vid hogre kostnader ett underskott.

Resultatkrav och 6veravskrivningar landar som en intiakt pa
finansférvaltningen som ligger under kommunfullmaktig. Intdkterna anvands
for att finansiera kommunal verksamhet daribland nimndernas ramar.

Ny modell

Bilden visar flodet i ny investeringsmodell

748 Mnkr
Kommunfullmaktige Servicenimnden  <«— Hyra — Namnder

I— Anslag for lokalkostnader I

748 Mnkr

Hlustration: flode i féreslagen internhyresmodell

Om resultatkrav och 6veravskrivning tas bort minskar servicenamndens
kostnader. Da servicendmndens kostnader minskar kan internhyran
gentemot ndmnderna minskas. Da nimnderna far lagre internhyra sa kan
kommunfullmaktige minska anslagen for lokalkostnader.

Nuvarande

modell Ny modell
Servicenamnden
Internhyra 921 748
Kostnader -748 -748
Resultatkrav, 6veravskr, ranta* -173 0
Total [0) 0
Namnd
Anslag 921 748
Internhyra -921 -748
Total 0 0
Kommunfullmaktige
Resultatkrav, 6veravskr, ranta* 173 0
Anslag -921 -748
Total -748 -748

*skillnad mellan internrdnta 4% pd interna Idn och internrdnta 2% pd lokalernas bokférda virde

Tabellen illustrerar att den totala ekonomiska interna konsekvensen vid féreslagen férdndring blir +/- 0.
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Effekter av ny internhyresmodell

Interna effekter

Att fordandra internhyresmodellen enligt forslaget medfor totalt sett ingen
kostnadsforandring for kommunen daremot innebér den nya modellen
forandrade hyreskostnader och anslag for nimnderna.

Totalt sett minskar namndernas hyreskostnader med ca 173 Mnkr vilket
innebar att nimndernas ramar kommer justeras med samma belopp.

Tabellen nedan visar hyresférandring per nimnd.

INTERNHYRA
Nl;’g;?ﬁe Ny modell Differens
BARN OCH SKOLNAMNDEN 483 281 000 374671 000 -108 610 000
BYGGNADSNAMNDEN 5227000 3983 000 -1244 000
HABOSTYRELSEN 1748000 1235000 -513 000
KOMMUNSTYRELSEN 13177 000 13928 000 751 000
KULTUR OCH FRITIDSNAMNDEN 124 214 000 89 679 000 -34 535000
MILONAMNDEN 1653 000 1256 000 -397 000
SERVICENAMNDEN 14 748 000 47 762 000 33014 000
SOCIALNAMNDEN 44 517 000 39270000 -5247 000
TEKNISKA NAMNDEN 3453000 2712000 -741 000
UTBILDNINGSNAMNDEN 169 468 000 111 022 000 -58 446 000
VALNAMNDEN 78 000 318 000 240 000
VARD- OCH OMSORGSNAMNDEN 59 137 000 62 227 000 3090000

920 701 000 748063000  -172 638 000

Tabell: hyresférdndring per ndmnd

Hyreskostnaderna i nuvarande modell 4r 2020 ars hyror uppriaknade med
80% av index, dvs 1,76%. Tillkommande hyresobjekt under 2021 ar inte
inkluderade. Precis som i nuvarande modell beslutar respektive namnd 6ver
hur lokalkostnaderna ska fordelas inom namnden.

Externa effekter

Inom barn- och skolndmnden och utbildningsndmndens finns barn och elever
i fristiende verksamhet och i verksamhet i andra kommuner. Det finns ocksa
barn och elever fran andra kommuner i Lunds kommunala verksamhet.
Framst handlar det om elever fran andra kommuner i den kommunala
gymnasieskolan.

Ersattningen till de fristdende aktorerna baseras pa kommunens kostnader.
Detsamma giller for ersdttningen fran andra kommuner for de elever fran
andra kommuner som valt att ga i Lunds gymnasieskolor.

En fordandrad internhyresmodell i Lund med férdndrade hyresnivaer
paverkar darfor fristdende aktorers intdkter och andra kommuners
kostnader. Utbetalningen och faktureringen gentemot fristdende aktoérer och
andra kommuner hanteras av barn- och skolndmnden respektive
utbildningsndmnden. Férandrade lokalkostnader gentemot fristdende
aktorer och andra kommuner kommer darmed paverka ndmndernas
ekonomi.
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Den totala effekten for barn- och skolndmnden och utbildningsndmnden
uppskattas till cirka minus 11 miljoner.

Ansvar for lokalkostnader

Nuvarande ansvarsfordelning nar det giller fastighetsdagande, forvaltning,
drift och investeringar paverkas inte av foreslagna férandringarna i
internhyresmodellen. Daremot kan den nya modellen bidra till att fortydliga
ansvarsfordelningen.

Kommunfullméktige har genom kommunstyrelsen ansvaret for kommunens
fastigheter och ar darmed fastighetsagare. Servicendimnden ansvarar for
forvaltning, drift och underhall av fastigheterna. Servicenimnden ansvarar
ocksa for att genomfora ny- och ombyggnationer efter beslut i
kommunfullmaktige eller kommunstyrelsen.

Kommunfullmaktige beslutar i samband med EVP:n om internranta,
investeringsram och eventuella begransningar i upprakningar av internhyran
och priser pa andra interna tjanster. Kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen beslutar ldpande om investeringar i ny- och ombyggnation,
vilket genererar avskrivningskostnader. Servicenimnden beslutar om
underhallsinvesteringar inom sin av kommunfullmaktige beslutade
investeringsram. Dessa investeringar genererar avskrivningskostnader.

Servicendmnden beslutar om budget for drift, forvaltning, 16pande underhall
med mera inom den intdktsram som internhyresmodellen ger.

Lokalkostnader Hyresintakter

Internrintan beslutas av KF [ Rinta

Investeringsniva beslutas av KS/KF Avskrivningar Internhyra

upprakning kan beslutas av KF

Beslut tas av Servicendmnden Driftkostnader

Illustration: kostnader inom féreslagen internhyresmodell

KOMMUNKONTORET
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