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Sammanfattning

Som en bakgrund till en diskussion om principer f6r lokalersittning till fristdende
skolor analyseras forst tre olika principer for att bestimma en kommunal
internhyra for skollokaler. Enligt den forsta principen ska lokalhyran bestimmas
utifrdn sjilvkostnaden for det enskilda objektet. Hyresnivan vid en
kostnadsbaserad hyra beror ocksé pa vilka lokaler som riknas som skollokaler: Ska
vakanta skollokaler betala av skolforvaltningen eller av ett centralt anslag? Den
andra principen ir att den interna hyran ska spegla den externa marknadsnivan
for liknande lokaler. Problemen hir ir att denna marknad kan vara liten med
splittrade hyresnivaer, men ocksa att principen kan missgynna skolor i ligen dir
den externa marknadshyresnivan ir hog. Den tredje principen kan kallas
funktionshyror och da utgar kommunen frin de totala kostnaderna for skollokaler,
men kostnaderna fordelas sedan ut efter lokalernas kvalitet for de aktuella

verksamheterna. Aven hir finns mitproblem.

Hur de olika principerna slar beror ocksa pa om skolpengen ska ticka alla
kostnader for skolverksamheten, det vill siga dven lokalkostnader, eller om
skolpengen bestar av en del for annat in lokaler och en del for lokaler. I det senare
fallet spelar kommunens hyressittningsprincip mindre roll for en skola eftersom
denna, oberoende av hyra och eventuellt tapp av elever, far en viss bestimd

summa per elev for lirare med mera.

Den grundliggande regeln for ersittning till fristdende skolor siger att
ersittningen ska motsvara kommunens genomsnittliga sjilvkostnad. Det stérsta
problemet med denna princip ir att sjilvkostnaden kan beriknas pa ménga olika
satt och att dndringar av redovisningsmdssiga principer (ridntekrav, avskrivningstid
och hantering av utgifter f6r underhall) kan paverka ersittningsbeloppet kraftigt.
Detta skapar ocksa utrymme for strategiskt beteende fran kommunens sida for att

minska ersittningen.

Kommunen kan dven anvinda sig av en princip om att ersittningen kan motsvara
den faktiska lokalkostnaden fér den fristiende skolan. Aven hir finns dock
utrymme for ett strategiskt spel dir hyresnivier paverkas av vad hyresvirden och
den fristiende skolan tror att kommunen kommer att acceptera. I en
nyproducerad fristiende skola, dir hyran sitts utifran en sjilvkostnad, finns
samma problem som fér den kommunala sjilvkostnaden, det vill siga att den
beriknas pa olika sitt. Inte minst dagens laga rintenivaer och osikerheter om
framtida rintor kan leda till stora skillnader i avkastningskrav mellan olika privata
fastighetsigare.
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Avslutningsvis diskuteras hur "rittvisa villkor” ska tolkas och tinkbara reformer
for att minska osidkerhet och 6ka rittssikerheten. Ska en sjilvkostnadsmodell
anvindas bor centrala parametrar sdsom rintekrav och avskrivningstid regleras.
Ett alternativ ir att staten faststiller en schablonmissig ersittning for lokaler, en
schablon som kan variera mellan regioner beroende pa till exempel genomsnittlig

marknadshyresniva f6r lokaler.
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1  Inledning

Syftet med denna promemoria ir att ge en 6versikt 6ver problem och méjligheter
rorande olika sitt att berdkna kommuners lokalkostnader for skolor och dirmed
bestimma lokalkostnadsersittningen till privata aktorer, vilket i sin tur kan fa
stora effekter pa skolpengen.

For att forsta olika problem som ir kopplade till skolpeng, lokalkostnader och
fristdende skolor 4r det bra att forst se pa diskussionen om motsvarande problem
internt i en kommun. Inom kommunerna finns tre huvudsakliga modeller for att
bestimma vilken hyra en viss skola ska betala. I den férsta modellen bestims
internhyran av kostnaderna f6r den aktuella skolan, i den andra modellen bestims
internhyran av hyresnivan pa den externa marknaden och i den tredje berdknas de
totala kostnaderna for skolbyggnader och dessa fordelas sedan ut efter hur
funktionella de aktuella lokalerna ir. I kapitel 2 beskrivs dessa olika modeller mer
ingdende och bade mitproblem och effekter pa skolpengen analyseras.

I ljuset av analysen i kapitel 2 behandlas i kapitel 3 dagens regelverk for
lokalkostnadsersittning. Den grundliggande regeln siger att
lokalkostnadsersittningen per elev ska motsvara kommunens genomsnittliga
lokalkostnader per elev. Undantag kan dock goras om konsekvenserna av regeln
bedéms som oskiliga, och da kan ersittning utga efter (skiliga) verkliga kostnader
for den private aktéren.

I kapitel 4 diskuteras olika vigar framat for att skapa ett system som bade kan
bidra till effektivt lokalutnyttjande och kan uppfattas som rittvist.
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2 Internhyressystem inom en kommun

I litteraturen om internhyror inom en kommun (se till exempel Lind & Hellstrom
2012) diskuteras primart tre olika sitt att bestimma internhyran for till exempel

en viss skola:
e Hyran ska motsvara kostnaden for den aktuella byggnaden.

e Hyran ska vara marknadsmissig eller marknadsliknande.

e Hyran ska spegla hur funktionell lokalen ir.

I de kommande tre avsnitten beskrivs var och en av dessa principer mer i detalj
liksom tva typer av problem: mitproblem och problem som ir kopplade till hur
hyressittningsprincipen gar ihop med olika varianter av ett skolpengssystem.

2.1 Hyran ska motsvara kostnaden for det specifika
objektet

2.1.1 Beskrivning

Kostnaden for till exempel en viss skola ses normalt som bestiende av tre delar:

e en kapitalkostnad bestdende av en rintekostnad och en avskrivning; bade
rintekostnad och avskrivning beriknas (vanligen) pa det bokférda virdet

e en underhallskostnad

e en lopande driftkostnad.

I en enkit som Riksrevisionen genomfort framgér att detta sitt att bestimma
internhyran ar det vanligaste. Ett vanligt argument f6r denna modell 4r att det kan
uppfattas som rittvist att var och en betalar sina kostnader

Rintekostnaden berdknas i regel utifran en centralt bestimd kommunal internrinta.
Denna internrinta kan spegla kommunens upplaningskostnad med eventuellt
tilligg for risker. Rintan kan sittas utifran ett genomsnitt f6r en kortare eller
lingre period. Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) ger arliga

rekommendationer om internrintans storlek.

Avskrivningar sker ofta utifran rekommendationer fran SKR, och 30 ar var linge en
rekommendation for kommunala verksamhetsfastigheter sdsom skolor. Numera
anvinds i hogre grad sa kallad komponentavskrivning dir till exempel stommen
skrivs av pd 50 4r medan vissa installationer skrivs av pd 20 4r. Aven hir finns
centrala rekommendationer.
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Bokfort virde. Bade ranta och avskrivning riknas normalt pa det bokforda virdet.
Nir till exempel en skola byggs dr det bokforda virdet den faktiska byggkostnaden
och ett markvirde som ocksa kan bestimmas av vad det kostat att anskaffa
marken. Varje ar minskas det bokférda vardet med avskrivningen. Det bokférda
virdet kan ocksa dndras av andra skil. Det kan i undantagsfall goras
nedskrivningar om det bokforda virdet inte framstar som rimligt, till exempel om
delar av skolan avvecklas pa grund av minskande elevantal eller f6r att det
uppticks tekniska problem som gor att stora renoveringar behover goras. Dessa
nedskrivningar kan ses som extra avskrivningar. Det bokforda virdet kan ocksa
okas om det gors nya investeringar i skolan. Nir det bokférda virdet 6kas pa grund
av att investeringar eller f6rbittringar i byggnaden gors siger man att de aktuella
utgifterna "aktiveras” — i stillet for att redovisa utgiften som en kostnad det ar da
atgirden genomfors, 6kas det bokforda virdet och rintekostnad och avskrivning

redovisas enligt principerna ovan.

I rutan nedan ges ett exempel pa vad kapitalkostnaderna kan bli givet vissa
antaganden. Jag kommer att dtervinda till detta exempel senare for att belysa olika
faktorers roll.

Exempel pa berikning av kapitalkostnader

Antag att det kostade 60 miljoner kronor att bygga en skola f6r 10 ar sedan och att
kommunen har en internrinta pa 2 procent och en avskrivningstid pa 30 ar. For

enkelhets skull antas att markvirdet ir 0.

Det forsta aret blir kapitalkostnaden fsljande:

- Rintekostnad: 0,02 * 60 = 1,2 miljoner kronor
- Avskrivning 60 / 30 = 2 miljoner kronor
Totalt 3,2 miljoner kronor

I dag efter 10 ar 4r avskrivningen lika stor men eftersom det bokférda virdet sjunkit till
40 miljoner kronor blir rintekostnaden 0,02 * 40 = 0,8 miljoner kronor.

Totalt blir kapitalkostnaden f6r skolan 2,8 miljoner kronor.
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Underhallskostnader dr alltsa kostnader for insatser som gors med vissa intervaller.
Tidigare har det gjorts en klar atskillnad mellan underhall i betydelsen atgirder for
att aterstilla ursprunglig standard (dit dven reinvesteringar kan riknas) och

investeringar som inneburit att standarden hojts i nagot avseende.

Hur utgifter for underhall paverkar de arliga redovisade kostnaderna beror pa
olika redovisningsregler. Enligt ett tidigare dominerande regelverk skulle
underhall redovisas som en kostnad det ar da atgirden genomférdes. Dirmed
paverkas drets resultat med hela beloppet f6r underhallet. Investeringar, som alltsd
innebar standardhéjningar, skulle i stillet "aktiveras”, det vill siga leda till ett
hogre bokfort virde. Det skulle sedan skrivas av och leda till hogre redovisade
kostnader under hela den bedémda livslingden genom avskrivningar och
rintekostnader. I dag finns dock regler om komponentavskrivning som innebir
att dven storre underhallsinsatser ska aktiveras och skrivas av under en bedémd
livslingd. Darmed paverkas inte kostnaderna for det aktuella aret lika mycket. Om
en hyresgist vill ha en atgird genomford i en lokal kan man pa motsvarande sitt
tanka sig att hyresgisten sjilv star for kostnaden nir atgirden genomfors, eller att
hyresvirden star fo6r utgiften och att hyresgisten far betala en hogre hyra i stillet.

Med komponentavskrivningar aktiveras alltsa dven stoérre underhallsinsatser och
grianslinjen mellan underhill och investering spelar mindre roll.! Effekten av
skillnaden mellan att "kostnadsfoéra” och ”aktivera” illustreras i rutan nedan.

Exempel pa hantering av underhallskostnader

Antag att det i skolan ovan efter 10 ar gors en underhallsinsats pa 5 miljoner kronor.
Med det gamla regelverket, och utan en standardhéjning, skulle detta redovisas som en
kostnad for det aktuella aret. Om &tgirden i stillet aktiveras stiger det bokférda virdet
till 45 miljoner kronor. Om denna atgird skrivs av pa 10 ar och internrintan ir

2 procent skulle kostnaden for det aktuella aret stiga med 0,5 miljoner kronor i
avskrivning och 0,02 * 5 000 = 0,1 miljon kronor i rintekostnad, dvs. totalt 0,6 miljoner
kronor i stillet f6r 5 miljoner kronor.

Notera dock att om en kommun varje ar gér insatser av denna typ blir det ingen stérre
skillnad i redovisade kostnader f6r de enskilda dren. Om 5 miljoner kronor kostnadsférs
direkt, eller om det goérs avskrivningar pa tio olika projekt, blir det — bortsett fran
rantekostnaden — samma redovisade kostnad i bada fallen.

Drifiskostnader dr 16pande kostnader f6r "media” (el, vatten och virme),

torbrukningsmaterial av olika slag och mindre reparationer.

1 [ en mer teoretisk uppsats argumenterar Lind & Muyingo (2012) f6r att underhallsbegreppet ir
ondodigt och att de aktuella dtgirderna alla kan ses som investeringar. Lind & Brunes (2002)
beskriver och analyserar kommunal praxis nir det giller avskrivningar.
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2.1.2 Mitproblem

Alla de komponenter som beskrevs ovan ir férenade med betydande mitproblem
som i hog grad kan paverka hur stor den redovisade lokalkostnaden blir for ett

visst ar. 2

Rantan: Under de senaste 20 aren har realrintorna kontinuerligt fallit och
lanerantor for stérre kommuner har legat nira 0. Ska rantan utifran detta sittas
nira 0 eller ska rintan sittas utifrdn ett mer langsiktigt perspektiv och med
hinvisning till risk av olika slag? I den enkit som genomforts av Riksrevisionen
fanns en spridning fran 0-5 procent och i rutan nedan illustreras effekten av en

nagot mindre skillnad: fran 0,5 procent till 2,5 procent.

I ruten nedan illustreras hur dndringar i antaganden paverkar den redovisade

kostnaden.3

Exempel pa effekt av att tillimpa olika rintor

Utgér vi frdn exemplet ovan med en skola som i dag har ett bokfort virde och en érlig
avskrivning pa 2 miljoner kronor blir den totala kapitalkostnaden f6ljande, givet olika

rintekrav:

Rinta 0,5 % ger en rintekostnad pa 0,005 * 40 = 0,2 miljoner, dvs. totalt 2,2 miljoner

kronor

Rinta 2,5 % ger en rintekostnad pa 0,025 * 40 = 1 miljon kronor, dvs. totalt 3 miljoner
kronor, vilket dr 36 % hogre dn vid den ligre rintenivan.

Avskrivningar: Aven hir kan man med hinsyn till osikerhet och teknisk kvalitet pa
fastigheten i fraga argumentera for att avskrivningstider for en ny skola hamnar
var som helst i intervallet 25 till 60 &r. Tar man hinsyn till sambandet mellan
underhall och virdeutveckling kan man argumentera for att kontinuerligt
underhall gor att virdeminskningen blir &nnu mindre. Det har féorekommit att
privata fastighetsbolag argumenterat for att det 4r ritt att inte gora nagra
avskrivningar alls med hinsyn till deras omfattande underhallsinsatser.

Bokfort virde: Dagens bokférda virde speglar vid sidan av byggkostnaden och
markvirdet en rad redovisningsmaissiga beslut som fattats under tidigare ar. Om
en kommun kostnadsfort mycket av underhéllet blir det bokférda virdet i dag
lagre och dagens lokalkostnad ligre. Om kommunen valt att aktivera mycket av
underhallet 4r det bokforda virdet hogre och dagens lokalkostnad hogre.
Kostnadsférs mycket av underhallet kommer kostnaderna for en viss skola att

2 Se Lind (2021) for en lite mer omfattande diskussion om detta.
3 Se Lind (2021) for ytterligare exempel dir dven effekten av alternativa antaganden om
avskrivningstid tas upp.
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svinga mycket mellan dren beroende pa om mycket underhall gjorts under det
aktuella dret. Om diremot mycket underhall aktiveras blir det en jamnare arlig
kostnad for ett enskilt objekt.

Underhdllskostnad: Om stérre underhallsinsatser aktiveras kommer den redovisade
kostnaden sedan att bero pa rinta och avskrivningstakt. Dirmed kommer

osidkerheterna om rinta och amorteringar att sld igenom &dven hir.

Drifiskostnader: 1 regel ir mitproblemen mindre hir, dven om det kan finnas
praktiska problem ifall mitare inte satts in f6r enskilda byggnader. Det finns dock
gransdragningsproblem mellan vad som ska ses som lokalkostnader och som
verksamhetskostnader, till exempel rérande stidning och sikerhet. Det finns
ocksa exempel pa sa kallade Facility Management-modeller dir lokaler och andra
servicetjinster liggs samman till en kostnad.

Som diskuteras i en bilaga till Hellstrom och Lind finns sirskilda faktorer att ta
hinsyn till om kommunen hyr sina lokaler frin ett kommunalt bolag eller
motsvarande. Kommunens kostnad kommer di att bero pa vilka beslut som
kommunen fattat rérande hyran mellan de kommunala enheterna. En hog rinta
kan till exempel 6ka kommunens lokalkostnader men leda till hogre vinster for det
kommunala fastighetsbolaget. Om dessa vinster stannar i bolaget kan det tolkas
som en subvention till det kommunala bolaget. De redovisade lokalkostnaderna
tor skolverksamhet dr da rimligen hogre dn de "verkliga” lokalkostnaderna for
"kommunkoncernen”. Det omvinda ar naturligtvis ocksa tinkbart och da ar det
bolaget som subventionerar den kommunala verksamheten.

I den enkit som genomforts har en del kommuner angivit att hyran bestims av ett
kommunalt bolag. Om dessa kommuner liknar fallet i Lind & Hellstrém (2012)
blir de redovisade lokalkostnaderna hogre nir fastigheterna ligger i ett sirskilt
bolag, vilket skulle gynna de privata aktérerna om deras ersittning grundas pa
dessa hyror. Det finns dock ocksd exempel dir kommunen dlagt det kommunala
bolaget att anvinda kommunens internrinta nir de beriknar de kostnadsbaserade
hyrorna for till exempel skollokaler som 6verforts till bolaget.

Enligt Lind & Hellstrom (2012) ar det vanligt att underhallskostnader hanteras
genom en schablonmaissig kostnad per kvadratmeter nir kommunen hyr av ett
eget bolag, och detta kan ocksa gora att hyran blir hgre om den sitts av ett
kommunalt bolag, sirskilt f6r nya objekt dir den verkliga underhéllskostnaden ir
lag.

Ett sista grinsdragningsproblem som inte far glommas bort ir vilka lokaler som ska
rdknas till skolans lokaler. 1 vissa fall riknas bade vakanta och nyttjade lokaler inom
skolbyggnader som skolans lokaler och ska dirmed betalas av skolforvaltningen. I
andra fall lyfts vakanta lokaler bort och hanteras av fastighetskontor eller
motsvarande, sa att kostnaden f6r skolan enbart innefattar de lokaler som faktiskt
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nyttjas. Det kan 4ven vara s att till exempel idrottshallar som skéts av andra
torvaltningar hyrs pa timbasis av skolan, och da blir ju fragan hur dessa hyror satts
i relation till underliggande kostnader och hur kostnader fordelats mellan olika
anvindare. Det blir viktigt att undersoka vilka lokaler den kommunala skolan
faktiskt nyttjar och hur mycket som betalas till andra forvaltningar nir deras

lokaler nyttjas.

2.1.3 Problem vid skolpengssystem

Utgangspunkten dr nu att kommunen tagit stillning till de olika punkter som
nimnts ovan och att det dirmed finns en redovisad kostnad f6r varje skola. Lat oss
vidare anta att kommunen tillimpar ett internt skolpengssystem med en skolpeng
som ska ticka alla kostnader. Detta kan jimféras med en rambudget dir
verksambheten sjilv kan bestimma hur budgeten ska férdelas mellan till exempel
lokaler och personal.

Oavsett hur man exakt ligger fast reglerna ovan kommer det att bli stora skillnader
i hyra mellan olika lokaler inom kommunen. Detta giller sirskilt om rintan ar
relativt hog och om mycket av tidigare underhall har kostnadsforts, vilket innebar
att det bokforda virdet d4r mycket lagt for dldre byggnader i relation till det
bokférda virdet for nya byggnader. Hogre hyror kan ocksa bero pa att det 4r hoga
driftskostnader pa grund av dilig isolering och stindiga akuta reparationer pa
vissa skolor som ir daligt byggda.

Ett grundliggande problem om kostnadsbaserade hyror kombineras med en
enhetlig skolpeng ir att det inte blir jamlika villkor ur ett utbildningsperspektiv.
Visserligen kan en ny skola antas vara mer yteffektiv och rationell, och dirmed ge
storre nytta per kvadratmeter, men denna nyttoskillnad kan i normalfallet antas
vara visentligt mindre 4n hyresskillnaden. Dirmed blir det till exempel mindre
pengar per elev till lirare i den nya skolan. Detsamma giller — allt annat lika —
skolor med hogre driftskostnader. Det kan uppfattas som sirskilt stétande att de
som tvingas anvinda en daligt byggd skola fir mindre pengar till lirare 4n andra
(allt annat lika).

I praktiken har kommunerna hanterat detta pa olika sitt, till exempel att det skett
en informell poolning av lokalkostnader och/eller att nya skolor har fatt g med
underskott.

Hogre lokalkostnader per elev for en skolenhet kan tinkas paverka denna enhet pa
flera olika sitt. Det blir mer press pa att effektivisera, men behover
lararkostnaderna — som ju 4r den storsta kostnadsposten — minskas négot kan det
bli nagot fler barn per klass. Om forildrar fokuserar pa antalet barn per lirare kan
det bli protester om vissa skolor i kommunen har storre klasser 4n andra pa grund
av hogre lokalkostnader. Dd kommer en modell med enhetlig skolpeng och
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kostnadsbaserade hyror att vara svar att motivera ur ett rittviseperspektiv och
utifrdn jambordiga forutsittningar.

Den enklaste dtgirden blir da att bryta ut lokalkostnaderna fran skolpengen och dels
ge en enhetlig skolpeng som ska ticka allt annat, dels ge ett lokalkostnadsanslag
som ska ticka den verkliga kostnaden. Ett sidant system med ett anslag efter
verklig kostnad har dock problem nir det giller incitament for effektiviseringar —
problem som var ett argument bakom inférandet av internhyror och
rambudgetsystem.

2.1.4 Andra problem med kostnadsbaserad hyra — men ocksa en
fordel

En kostnadsbaserad hyra som inte speglar nyttan av lokalerna kan skapa
incitament for att limna "fel” lokaler. Om den hoga hyran speglar hoga drift- och
underhallskostnader sinder det ritt signaler nir det giller vilka lokaler som i
forsta hand bor limnas. Om de hoga kostnaderna beror pa att det dr en ny skola
med hoga kapitalkostnader sinder dock hyran fel signaler. Historiskt har det
observerats fall dir en myndighet som alagts sparkrav valt att limna nya och bra
lokaler utan alternativ anvindning, trots att det samhillsekonomiskt vore klart

bittre att lamna ildre lokaler med ligre hyror.

Att en skola far ett sirskilt anslag for att ticka lokalkostnader har dock en fordel
som ror effekter av ett minskande antal elever. Om elevantalet sjunker, men inte
sd mycket att lokaler kan limnas, sjunker intikterna men inte lokalkostnaderna.
Detta innebir att mindre pengar blir kvar till lirare om lokalkostnaderna ir
inbakade i skolpengen. Detta kan skapa en ond cirkel dir minskande elevantal
leder till férsimringar av undervisningen, vilket i sin tur kan leda till att ytterligare
elever viljer bort skolan. Om lokalkostnaderna ir inbakade i skolpengen, och om
det dr svart att minska lokalkostnaderna for den enskilda enheten, blir allt mindre
pengar per elev ver till undervisningen. Om skolan far ersittning for "verkliga”
lokalkostnader och skolpengen enbart ska ticka annat behovs inte lika stora
besparingar om elevantalet faller. Ifall skolenheten far ett sirskilt anslag till
lokalkostnaden, och sedan en skolpeng per elev som ska ticka lirare och 6vriga
kostnader, blir det ju samma summa per elev till lirare och 6vriga kostnader dven
om elevantalet minskar. Ska ett mindre antal elever ticka samma lokalkostnad

sjunker diremot summan per elev till lirare och 6vriga kostnader.

4 Detta tas upp i SOU 1996:87 men dven i SOU 1997:114 som handlar om f6rsvarets fastigheter.
Dir beskrivs ocksa hur detta kan motverkas genom att man gor en atskillnad mellan den hyra
som en enhet betalar och den hyra som man slipper ifall man limnar lokalen — dir det senare
kopplas till driftskostnader och virde i alternativ anvindning.
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2.2 Marknadsliknande hyror

2.2.1 Allminna argument

Det finns flera argument for att tinka i mer marknadsmissiga termer. Teoretiska
argument knyter an till begreppet alternativkostnad och att den "verkliga”
kostnaden for att anvinda en resurs ir det som dgaren gar miste om genom att
anvinda resursen — och da dr det hyran pad marknaden som éir relevant. Man kan
dven argumentera for att marknaden ger en bittre spegling av lokalernas nytta f6r
olika verksambheter in vad historiska kostnader gér, &ven om hyran pa marknaden

ocksa speglar ligets attraktivitet.

2.2.2 Mitproblem

Ett forsta problem ir att marknaden fo6r skollokaler dr mycket liten och att det
darfor finns fa hyreskontrakt att jaimfora med nir marknadshyran ska bedomas.
Man ska dock vara klar 6ver att det mer dr en gradskillnad dn en artskillnad
jamfort med nir marknadshyran f6r andra lokaler ska bedémas. Varje lokal ar
unik i ndgot avseende. Manga ganger kan man dock interpolera eller extrapolera
utifran de faktiska kontrakt som finns. Skollokaler ir ju inte sa unika trots allt och
moderna lokaler ir ofta byggda for flexibel anvindning. Hyresnivéer for
kontorslokaler och dven for vissa industrilokaler kan vara en startpunkt och utifran
det kan en kunnig person ringa in en sannolik hyra. P4 en marknad som ir i
nagorlunda balans kommer ockséd kostnadsnivaer att sld igenom i hyran, och detta
samband kan ocksd anviandas for att fa indikationer om vad som 4r mest sannolik
hyra f6r en viss skollokal — 4ven om det naturligtvis finns en betydande osikerhet.

Ett annat problem med att se pa faktiska hyreskontrakt for skollokaler ir att dessa
hyror i hég grad ir styrda av hur skolpengssystemen ir konstruerade. Ar det
generdsa regler om kompensation f6r hyror kommer de fristiende skolorna att
kunna betala mer, och di framstar marknadshyresnivan som hogre. Att ta sin
utgdngspunkt i lokalhyror for andra dndamal dn skolor kan dé vara bittre om en
kommun énskar ha en mer marknadsorienterad hyressittning av sina skollokaler.

2.2.3 Konsekvenser som kan uppfattas som problematiska

Sarskilt i storre stider dr det stora, eller till och med mycket stora, skillnader
mellan lokalhyror i olika delar av staden. Aven om man inte utgir fran
extremvirden kan hyrorna vara mer in dubbelt sa hoga i mer centrala ligen
jamfort med ligen i en forort dir efterfragan pa lokaler ir lag i relation till utbudet.

Om vi ser pa ett system med en enhetlig skolpeng far marknadsliknande hyror
konsekvenser som ur vissa perspektiv kan ses som bra. Skolor i centrala ligen far
starkare ekonomiska incitament for att dra ner pa lokalytor medan skolor i férorter
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dar efterfragan pa lokaler dr lag far rad med storre lokaler och/eller far mer
resurser over till annat.

Med tanke pa att de som bor i omraden med hégre hyror i regel har hogre
inkomster och dr bra pa att hivda sina intressen kan man dock forvinta sig att
dessa forildrar kommer att argumentera for att systemet ar orittvist. Varfor ska
deras barn tvingas vara fler i klassen och/eller ha mindre lokaler 4n andra skolor?
Ju storre hyresskillnaderna ir, desto storre blir dessa skillnader i andra avseenden.
Mindre hyresskillnader kan pareras genom effektiviseringar av olika slag men for
storre skillnader kan det vara svart. I en kommun dir hyresskillnaderna mellan
olika ligen inte 4r sa stora bor det inte vara nigot problem med en mer
marknadsorienterad hyressittning.

Det kan dock vara si att forildrar med barn i kommunala skolor och barn i
fristdende skolor agerar olika. I en fristiende skola som forildrarna valt, till
exempel for att den har en viss inriktning, kan forildrarna vara mer toleranta mot
mindre eller simre lokaler dn i en kommunal skola. Det kan ocksa vara sa att de
fristdende skolorna ir bittre pa att effektivisera och dirmed kan klara en hogre
hyresniva bittre an en kommunal skola i ett lige med hogre hyresnivéer.

Som diskuterades ovan kan fordelningseffekter av skilda hyresnivier hanteras
genom att kompensera lokalkostnader separat — nagot som redan diskuterats ovan

tor kostnadsbaserad hyressittning.

2.2.4 Marknadshyressittning och kostnadstickning

Marknadshyressittning pa skollokaler har tvd konsekvenser ur ett
sjdlvkostnadsperspektiv. For det forsta innebar marknadshyressittningen att hyran
for den specifika skolan inte motsvarar sjialvkostnaden. For det andra innebir
marknadshyressattningen att de totala hyresintikterna inte behéver motsvara de
totala redovisade kostnaderna.

Det kan vara s att hyresintikterna totalt sett 4r hogre 4n de redovisade
kostnaderna. Detta kan till exempel uppsta pa en vixande marknad med relativt
hoga hyror, sirskilt om det 4r manga skollokaler som ir dldre och fo6r vilka tidigare
underhall har kostnadsférts. Det laga bokférda virdet gor att kostnadsbaserade
hyror kan bli relativt laga, dven om det forstds ocksa beror pa avkastningskrav och
aktuella underhallsnivaer.

I den omvinda situationen, med liga hyror pd marknaden och med relativt hoga
bokforda virden och/eller avkastningskrav, kan intikterna fran skollokalerna vara
ligre 4dn de redovisade hyrorna. Om kommunen bygger nytt i en stadsdel med
relativt 1aga hyresnivier kommer skolbygget sannolikt att generera ett underskott
om det 4r marknadsbaserade hyror.
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Om skollokalerna ger ett underskott kan det i princip hanteras pa tva olika sitt.
Det ena dr att skolférvaltningen far betala underskottet ur det samlade anslaget till
skolan och det andra ir att mellanskillnaden ticks centralt, till exempel genom
anslag till fastighetskontor eller motsvarande. Overskott kan hanteras pa
motsvarande sitt. Om man tinker sig att skolan far ett anslag som ska generera en
viss kvalitet i verksamheten spelar det dock ingen stérre roll om lokalerna ger
overskott eller underskott. Blir skollokalerna billiga anpassas anslagen eller
skolpengen nedat etc. De totala redovisade kostnaderna for skolverksamheten
paverkas dock av om ett underskott ticks centralt i kommunen eller genom

sdrskilda anslag till skolforvaltningen.
2.3 Funktionshyror

2.3.1 Vad det dr

Det som brukar kallas funktionshyror kan ses som en syntes av de bada
ovanstdende modellerna. Utgangspunkten for hyressittningen ir i detta fall de
totala redovisade kostnaderna for skolbyggnader, och modellen liknar ur det
perspektivet de kostnadsbaserade hyrorna. Dessa totala kostnader fordelas dock
inte ut efter kostnaderna for de enskilda byggnaderna utan efter lokalernas
"funktionalitet”. Till skillnad fran i ett marknadsorienterat system spelar dock
laget ingen roll f6r hyran, utan hyran styrs enbart av hur bra lokalerna ar ur ett
verksamhetsperspektiv.

Man kan siga att funktionshyressystem ir konstruerade for att passa ihop med ett
skolpengssystem dir allt dr inkluderat i skolpengen.

I sin enklaste form sitts hyran for en viss skollokal utifrdn hur manga elever som
"far plats” i skolan (i de lokaler som verksamheten disponerar). Antalet
kvadratmeter som detta motsvarar beror pa hur skolan ir designad, och det kan till
exempel vara fler kvadratmeter per "funktionsenhet” i dldre skolor med breda
korridorer. Man kan iven tinka sig att differentiera funktionshyran mer i detalj
utifran lokalernas limplighet i olika avseenden, till exempel tillgang till olika typer
av mer specialiserade lokaler. Om en lokal har hogre driftskostnader som betalas
av hyresgisten ska funktionshyran sjunka i motsvarande grad.

Tanker vi oss en rationell marknad dir lokaler hyrs ut till ett skolforetag, som i sin
tur far en skolpeng per elev, kommer — allt annat lika — skolféretagets
betalningsvilja f6r en viss lokal att bero just pa hur manga elever som de bedomer
far plats i lokalerna. Diarmed finns en likhet med en marknadsorienterad hyra.
Den kommunala funktionshyran dr dock normalt ett sitt att férdela ut redovisade
kostnader, sa nivan pa funktionshyran kan skilja sig fran hyran pad marknaden.
Bortsett fran effekter av liget bor dock relationerna mellan funktionshyrorna for
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olika lokaler likna de relationer som finns mellan marknadshyrorna for
motsvarande lokaler.

Ett typiskt resultat ir att skillnaderna i hyra per elev blir betydligt mindre i ett
funktionshyressystem 4n i en kostnadsbaserad eller en marknadsorienterad
hyresmodell.

2.3.2 Mitproblem

Eftersom funktionshyran utgar fran de samlade kostnaderna finns samma
mitproblem som i den renodlade kostnadsbaserade modellen. Eftersom
kostnaden inte beriknas pa skolniva spelar dock dessa mitproblem sannolikt
mindre roll eftersom de inte styr skolornas relativa hyra. Sitts kostnaden hogt, till
exempel pa grund av ett hogt avkastningskrav, genereras ett 6verskott i relation till

de "verkliga” kostnaderna och det kan anvindas for att cka anslagen till skolan.

Ett nytt mitproblem ir dock hur funktionaliteten ska beriknas. Hur svart det dr
beror pa hur detaljerat systemet dr och hur hoga ambitionerna ir f6r att finga upp
olika skillnader i lokalerna som kan paverka verksamheten och de l6pande
kostnaderna for den som bedriver verksamheten. I sin enklaste form innebir
funktionshyran egentligen bara att hyran per elevplats 4r densamma i hela
kommunen.

2.3.3 Konsekvenser och problem

Systemet dr som sagt konstruerat for att fungera tillsammans med en skolpeng
som ska ticka alla kostnader som en skolenhet har. Eftersom hyresskillnaderna ir
mindre 4n i de tidigare modellerna blir det ocksd mindre skillnader i hur mycket
resurser som skolenheten har till lirare med mera per elev, vilket kan uppfattas
som mer rattvist.

Ett problem som kvarstar dr dock effekter av dndringar av elevantal. Den hyra som
betalas f6r en skolenhet sitts ju efter hur manga barn som kan undervisas i
lokalerna och inte efter hur minga barn som faktiskt undervisas. Faller elevantalet
okar lokalkostnaden per elev och det kan som nimnts ovan bli en ond cirkel. Som
diskuterats ovan kan dock detta problem minskas om det ir litt for skolenheten att
sdga upp lokaler och inte behova betala f6r hela skolan. Enligt till exempel Lind &
Hellstrom (2012) finns hir stora skillnader mellan kommunerna, dir vissa later en
skolenhet limna ifran sig vilka lokaler som helst medan andra kriver att det ska
vara en "separat uthyrningsbar enhet” som sigs upp.
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3  Dagens regelverk: Beskrivning och
kommentarer

3.1 Den grundliggande regeln

3.1.1 Innebord och nagra problem

Den grundliggande regeln siger att en fristiende skola ska fa ett bidrag till
lokalkostnader som motsvarar kommunens egna genomsnittliga redovisade
lokalkostnader (se skolférordningen [2011:185] 14 kap. 6 §, se 4ven SOU 2016:66, s.
68 och SOU 2020:28, s. 125f). Utifran diskussionen i avsnitt 2.1 ovan finns hir en
rad problem, frimst dessa:

o Vilket avkastningskrav har anvints vid berikningen av kapitalkostnad?
e Vilka avskrivningstider har anvints vid berikningen av kapitalkostnad?

e Hur dras grinsen mellan vilka underhallsinsatser som kostnadsfors direkt
och vad som aktiveras och 6kar det bokférda virdet?

e Vilka principer har tidigare anvints rérande avskrivning och aktivering? Det
paverkar dagens bokférda viarde och dirmed dagens avskrivning och

rintekrav.

e Vilka ytor tas med nir kostnader f6r skolans lokaler beriknas, till exempel
hur vakanta lokaler hanteras? Detta innebir att dven skolans mojlighet att
sdga upp lokaler har betydelse for lokalkostnaders storlek. Allt annat lika
kommer lokalkostnaderna att bli hogre om det dr svart for skolan att siga
upp lokaler och om kostnaden f6r vakanta fore detta skollokaler betalas av
skolférvaltningen.

e Hur fordelas kostnader om flera verksamheter nyttjar samma lokaler?

Motsvarande fragor rorande till exempel avkastningskrav och avskrivningstider
uppstar om lokalerna hyrs av ett kommunalt bolag i stillet for att skolan hyr av en
intern fastighetsenhet. Fragan blir da vad som styr detta bolags hyressittning nir
det hyr ut skollokaler till kommuner. Som nimndes ovan ir det vanligt att
underhaéllskostnader i en sddan hyressittning hanteras schablonmissigt som ett
visst antal kronor per kvadratmeter varje ar dven om de faktiska utgifterna varierar
over aren for ett visst objekt. I ett stérre bestind kan det ur fastighetsigarens
perspektiv bli en ganska jamn underhéllsniva, men hyran som betalas for ett visst
objekt behover inte ens pa lang sikt motsvara underhallsutgifterna i genomsnitt
tor det objektet.
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Detta innebir att tvd kommuner som i dag har exakt likadana lokalbestind och
skoter dem pa exakt samma sitt inda kan redovisa mycket olika lokalkostnader,
kanske frimst pa grund av skillnader i avkastningskrav och skillnader i hur

underhall redovisas.

3.1.2 Vad kan forklara ”faktiska” skillnader i lokalkostnad
mellan kommuner?

Skillnader i redovisade lokalkostnader kan alltsa bero pa att olika beslut har tagits
pa de punkter som nimnts ovan. I den genomgangna litteraturen finns i stort sett
inga kommentarer om dessa mitproblem. Ett undantag ir att det i férbigdende
ndamns i SOU 2016:66 att skillnader kan bero pa vilken internranta och vilka
avskrivningsprinciper som anvinds (s. 82). Fokus ligger i regel pa vad som kan
paverka redovisade lokalkostnader, givet att kommunerna anvinder liknande

redovisningsprinciper.

Under perioder med relativt hog inflation eller kraftigt stigande byggkostnader
kommer de redovisade kapitalkostnaderna att vara visentligt hogre for nyare
byggnader. Om byggkostnaden stiger med till exempel 5 procent om aret kommer
byggkostnaden att fé6rdubblas pa 15 ar.

Aven om det inte sigs explicit i den aktuella litteraturen kommer skillnader i
byggkostnader vid en given tidpunkt ocksa att spela in. Detta kan i sin tur bero hur
hog standard som viljs, hur prisnivan pa den aktuella byggmarknaden ser ut och
hur framgangrik kommunen varit i sin upphandling.

Konsekvensen av detta ar forstas att aldersfordelningen pa skolorna i kommunen
kommer att spela roll. I takt med att ett objekt aldras paverkas dock dven drift- och
underhallskostnader. Mycket stiliserat kan kostnaderna 6ver livscykeln beskrivas
med en U-liknande kurva (se till exempel Bejrum & Lundstrom 1984). Forst ar
kapitalkostnaderna (beraknat pa vanligt sitt) hoga medan drift- och
underhallskostnader ir laga, och dirmed faller de totala kostnaderna i takt med att
kapitalkostnaderna sjunker. Efter ndgra artionden borjar dock drift- och
underhallskostnader stiga snabbare 4n vad kapitalkostnaderna faller, och da borjar
de totala kostnaderna stiga igen — fram tills det blir dags att riva eller renovera.

Tillimpning av huvudregeln kan alltsd ge orimliga resultat om kommunen har
byggt nya skolor samtidigt som det finns billiga dldre lokaler att hyra pa
marknaden for privata aktorer. Men det kan ockséd vara omvint, det vill siga att
kommunen har ildre skolor med bra teknisk kvalitet si att varken kapital- eller
drift- och underhallskostnader blir héga, samtidigt som hyrorna pd marknaden
kan vara relativt hoga pa en vixande ort. Det kan ocksa vara sa att elevantalet
sjunkit men inte lokalkostnaderna, och att lokalkostnaden per elev dirfér blir hog
samtidigt som hyrorna pa orten kan vara relativt laga. Sjilvklart kan ocksé det
omvinda vara fallet.
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3.2 Den kompletterande regeln om ersittning for faktisk
kostnad

3.2.1 Innebord

Den kompletterande regeln har egentligen tva olika komponenter. Den f6rsta
komponenten siger att om det finns sirskilda skil kan ersittningen motsvara den
fristdende skolans faktiska kostnader, ifall dessa bedoms som skiliga. Den andra
komponenten siger att hinsyn dven kan tas till intresset av att en fristiende skola
etableras.

Den forsta komponenten kan utifran diskussionen ovan tolkas som att relationen
mellan kommunens redovisade kostnader och hyresnivan pa marknaden ar viktig.
Om kommunens redovisade kostnader ligger mycket ligre eller hogre dn hyran pa
marknaden kan det vara oskiligt att den fristidende skolan far ett bidrag som

motsvarar kommunens genomsnittliga kostnader.

Den andra komponenten kan man tolka som att lokalkostnaden eller hyran
normalt blir hog ifall det enda sittet for en fristdende skola att etablera sig i
kommunen dr att bygga nytt. Da far kommunen ge ett lokalbidrag som 4r hogre
in den genomsnittliga kommunala kostnaden, ifall kommunen bedomer det

angeliget med en ny etablering.

For att tolka detta alternativ dr det viktigt att forstd hur marknaden for mer
speciella lokaler fungerar och dé ir det en klar skillnad mellan om det 4r en
befintlig byggnad som en ny aktor ska hyra, eller om det dr en ny byggnad som
byggs it den specifika anvindaren (se bilagan i Lind 2021 f6r en lite lingre
diskussion om detta).

3.2.2 Om hyressittning pa lokalmarknaden

Det ir inte ovanligt att det ségs att hyrorna pa den privata marknaden sitts utifran
fastighetsigarens avkastningskrav (se till exempel argument i Kammarritten i
Jonkoping 2017). For att forsta varfor detta bara delvis dr sant dr det viktigt att

skilja mellan tva situationer.’
Situation 1: Lokaler uppfors at en sirskild anvindare

Lit oss anta att en friskolekoncern vill ha en ny skola byggd och kontaktar en
privat aktor som ska bygga den nya skolan och sedan hyra ut den till
friskolekoncernen med ett lingt kontrakt.

5 Sebilagan i Lind (2021) for en lite mer ingdende diskussion om dessa tva situationer. Mer allmin
beskrivning av hur hyresmarknaden fungerar i relation till konjunkturliget finns i Lind &
Lundstrom (2011).
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De svarigheter som beskrevs ovan nir det giller att berikna kostnaden f6r
kommunala lokaler aterkommer nu f6r den private investeraren. Vilken hyra ska
investeraren begira for att affiren ska vara lonsam? En viktig faktor dr vilket
avkastningskrav som den privata investeraren ska ha. Om denne bedomer att det
ar en riskfri hyresgist och det giller ett 20-drigt kontrakt kan bedémningen vara
att investeringen liknar en statsobligation. I skrivande stund (2021-12-14) 4r den
nominella rintan pa svenska statsobligationer 0,1 procent, och denna laga rinta
kan motivera ett mycket lagt avkastningskrav. Detta giller sirskilt om investeraren
bedomer att det finns ett langsiktigt behov av lokalerna och att till exempel
kommunen kan bli en framtida hyresgist till liknande hyresniva ifall den private

skolaktoren gar i konkurs.

En fastighetsinvesterares avkastning beror bade pa direktavkastningen (driftnetto i
relation till investeringen) och pa virdeutvecklingen. En fastighetsinvesterare som
forvantar sig en virdestegring kan néja sig med en ligre direktavkastning dn den
som tror pa konstanta eller fallande fastighetspriser.

Hyran ar 1 beror dven pa om hyran dr indexerad eller inte. Om vi antar att hyran ir
indexerad till inflationen behévs ingen inflationskompensation i rintan, och
egentligen skulle en realranta da anvindas nir hyran bestims. I dag ligger dock
(den sikra) realridntan klart under 0 sa den gér inte att tillimpa. Detta ir dnda ett
argument for att en rationell langsiktig investerare, med dtminstone delvis
indexerad hyra vid uthyrning pa en siker marknad, kan tidnkas acceptera ett

mycket lagt nominellt avkastningskrav.

Pa en marknad med ménga alternativa investerare kommer uppdraget i princip att
ga till den som erbjuder ligst hyra. Det kan bero pa att denne har ligre
avkastningskrav eller raknar med ligre drift- och underhéllskostnader eller bygger
billigare. Med tanke pa dagens laga rintor och optimistiska stimning pa
marknaden kan man alltsa tinka sig att det finns privata aktérer som ar beredda
att bygga nya skolor och sitta en relativt lag hyra.

I Kammarritten i Jonkoping (2017) angav den ena parten att privata aktérer hade
ett avkastningskrav pa 5 procent och att detta ledde till mycket hogre hyror 4n den
lokalersittning som den aktuella kommunen gav. Man far dock inte glomma bort
att det med dagens laga rintor kan finnas privata aktérer som tillimpar ligre
avkastningskrav 4n 5 procent och som dirmed kan konkurrera ut de som har ett
hogre avkastningskrav. Vid transaktioner ger ett hogre avkastningskrav ligre
virden, och féretaget med hogt avkastningskrav kan inte bjuda lika mycket som
foretag med ligre (direkt)avkastningskrav. Motsvarande kan gilla f6r marknaden
for skollokaler dir den som har ett hogt avkastningskrav konkurreras ut av den
med ligre (direkt)avkastningskrav som kan erbjuda ligre hyror givet en viss
byggkostnad. I skrivande stund (februari 2022) rapporteras att det var rekordlaga
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3,4 procent i direktavkastningskrav pd den kommersiella fastighetsmarknaden
under 2021 (se Fastighetsnytt, 2022).

Precis som namnts tidigare finns ett matt av cirkularitet nir hyrorna bestims: Den
hyra som en investerare begir och som en friskola kan acceptera beror pa vilken
ersittning friskolan kan fa frin kommunen. En regel som séger att friskolan i
vissa situationer ska fi en ersittning som motsvarar den faktiska hyran, om den ir
skilig, 4r naturligtvis inte enkel att tillimpa for en nybyggd skola i en situation dir
olika avkastningskrav leder till mycket olika hyror och det inte ir litt att avgora vad
som dr ett rationellt avkastningskrav. I en kritisk granskning av avtal mellan nagra
kommuner och Internationella Engelska Skolan (Balans 2019) nimns att skolan
fatt betalt for faktisk hyra dven om den ir hogre én kommunens genomsnittliga
kostnad. Detta har bland annat berott pa att kommunen varit mycket man om att
foretaget etablerar sig i kommunen. I en sddan situation kan hyran mellan
fastighetsigare och skola sittas utifran en bedémning av vad kommunen bedémer
som en skilig faktisk kostnad, och det kan alltsa bero pa hur angeligen

kommunen ir om att bolaget etablerar sig i kommunen.®
Situation 2: Hyressittning for en ledig lokal i ett befintligt hus

Nir en tom lokal ska hyras ut dr de historiskt nedlagda kostnaderna ”"sunk cost”
och ska i princip inte paverka hyran vid en ny uthyrning. En potentiell hyresgists
betalningsvilja beror pé lokalens egenskaper och de alternativ som finns.
Hyresgisten &r inte villig att betala mer bara for att lokalen en gang i tiden varit
dyr att producera eller for att fastighetsigaren siger sig ha ett hogt
avkastningskrav. Fastighetsigarens val dr att antingen hyra ut till radande
hyresniva eller lata lokalen std tom i avvaktan pa en uppgang pa marknaden.

Hyrorna for tomma befintliga lokaler sitts alltsd utifran utbud och efterfragan och
inte utifran ett avkastningskrav. Det kan ibland vara en mycket snabbt ckande
efterfragan och svart att oka utbudet, vilket leder till en hog hyra som ger en hog
avkastning pa den ursprungliga investeringen. Om efterfragan faller och utbudet
ar stort blir hyran lag (eller vakanserna stora), vilket ger en mycket dalig
avkastning pa den ursprungliga investeringen.

Lokalmarknaden ar dock heterogen och det kan finnas en marknad for kortare
kontrakt och en for lingre kontrakt, med olika hyresnivaer. Riskerna med olika
uthyrningar kan variera och en fastighetsigare med hogre grad av riskaversion kan
vilja en ligre hyra fran en stabil hyresgist framfor en hogre hyra med en mer
riskfylld hyresgist. Det finns allts inte en enhetlig hyresniva for en viss typ av

6 I rapporten sigs ocksd att nyproduktionen ger mycket hégre hyror men forfattarna verkar inte
vara medvetna om att hyror i nyproduktion kan sittas p4 manga olika sitt och att nivan bl.a.
beror pé avkastningskrav.
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lokal, och forutom nyssnimnda faktorer kan ocksé olika detaljer i kontraktet
paverka hyran, till exempel vem som ansvarar f6r vad enligt den

gransdragningslista som normalt atfoljer ett lokalhyreskontrakt.

Pa en heterogen marknad med ett litet antal aktérer 4r det i praktiken
férhandlingar om hyran och i en sadan situation kan enskilda aktorers
betalningsvilja spela roll. Det kan da vara lite missvisande att sdga att hyran
bestims av utbud och efterfragan. Nordlund & Lind (2018) diskuterar mer i detal;
hur man ska tolka begreppet marknadsvirde och indirekt begreppet
marknadshyra pa en "tunn” marknad med ett litet antal potentiella hyresgister
eller kopare som har olika betalningsvilja (reservationspris eller reservationshyra).
Overfors dessa resonemang till en lokalmarknad med ett begrinsat antal lokaler
som (efter viss ombyggnad) kan anvindas som skollokaler blir resonemanget
ungefir som foljer.

Anta att fastighetsigaren bedémer att det gar att hyra ut till annan anvindning till
100 och att denne nu blir kontaktad av en aktér som tinker anpassa lokalerna till
skolverksamhet. Den rationelle fastighetsigaren kommer i denna situation att
forsoka bedéma den potentiella hyresgistens maximala betalningsvilja, samtidigt
som hyresgisten forsoker bedéma vad som ir den ligsta hyra som
fastighetsigaren kan tinkas acceptera. Om den alternativa hyran pa 100 ir kind av
bada parter, och fastighetsigaren korrekt bedomer hyresgistens maximala
betalningsvilja till 140, vidtar en férhandling dir 6verenskommelsen kan hamna
var som helst i intervallet 100-140. Antar vi att bada parterna har samma grad av
riskaversion, har samma kostnad for att vinta och ir lika skickliga i 6vrigt bor
hyran hamna pa runt 120, sa att "6verskottet” pa 40 delas lika mellan parterna.
Aktorernas kunskap och férhandlingsstrategi kan pa en "tunn” marknad paverka
vilken hyra det blir.

En sak som &r viktig att notera ir att den potentiella hyresgistens betalningsvilja
dven i detta fall kan bero pa vilket anslag denne kan fa fran kommunen. Om
lokalkostnadsbidraget dr hogt kommer friskolan att kunna betala en hogre hyra,
och om detta 4r kint av fastighetsigaren kommer den faktiska hyran att bli hogre.
Pa en marknad dir ett litet antal lokaler gar att anvinda eller omvandla till
skollokaler kommer hyran att bero pa kommunens ersittningssystem. Ju fler
objekt som finns och ju fler som har alternativa anvindningar, desto mer kommer

hyrorna att styras av "marknadshyran” f6r dessa alternativa anvindningar.
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4 Reflexioner rérande olika ersittningsmodeller
for lokalkostnader

4.1 Hur ska rittvisa tolkas?

Det finns ett antal olika méjliga tolkningar av vad som ska uppfattas som rittvisa
villkor mellan kommunala och fristdende skolor. I SOU 1998:98 (s. 32) sigs att
bidrag ska ges pa samma grunder, men i utredningen sigs att de inte har hittat
nagon modell som motsvarar detta krav. Utredningen redovisar dock inte vad som
menas med samma grunder eller hur man kommit fram till att det inte 4r moijligt
att ge bidrag pa samma grunder.

Hir presenteras nagra tolkningar av vad som kan menas med rittvisa villkor.
Dessa tolkningar framkommer direkt eller indirekt i den genomgéangna
litteraturen.

Tolkning 1: Skolorna har lika mycket pengar att réra sig med per elev.

Denna tolkning ligger rimligen bakom den grundliggande modellen med en
ersittning till fristdende skolor som ska motsvara den genomsnittliga kostnaden
for kommunens skolverksamhet. Utifran en viss kommunal skolas perspektiv
behover dock en sadan princip inte innebira att skolan har lika mycket pengar
som en nirliggande privat verksamhet. Det beror pd hur kommunen férdelar
resurser internt.

Tolkning 2: Skolorna ska ha pengar si att de kan anskaffa samma resurser (lokaler,

personal etc.).

Den kompletterande regeln kan tolkas som att den utgar fran denna princip. Ifall
det dr dyrare eller billigare for privata aktorer att anskaffa liknande lokaler som de
kommunala pa marknaden ska de fristiende skolorna kunna fa mer eller mindre

pengar in den genomsnittliga kommunala skolan.

Tolkning 3: Skolorna ska ha lika mycket pengar till annat dn lokaler (till exempel antal
elever per lirare).

Aven denna tolkning kan kopplas till den kompletterande regeln dir hogre eller
ligre kostnader pa marknaden for att anskaffa lokaler kan leda till hogre eller lagre
anslag till den fristdende skolan i relation till den genomsnittliga kommunala
skolan.
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Dessa resonemang kan goras mer komplicerade genom att beakta ytterligare
faktorer. Lat oss for diskussionens skull anta att regler sisom lagen om offentlig
upphandling (LOU) gor att det blir dyrare f6r kommunen att anskaffa vissa
resurser. Utgar man frin tolkning 2 innebir det i sa fall att det ar rattvist att de
fristaende skolorna far ndgot mindre anslag dn de kommunala eftersom de

fristaende kan anskaffa liknande resurser till en ligre kostnad.

4.2 Rittssikerheten i dagens principer och nagra sitt att
oka rittssikerheten

Som framgitt i de tidigare avsnitten finns det moéjlighet att rikna pa manga olika
sitt nir det giller kommunens genomsnittliga lokalkostnader. Utrymmet f6r
strategisk prissittning ir betydande. Att bedoma vad som ir skiliga kostnader pa
en viss marknad ir ocksd komplicerat, bland annat for att hyressittning pa

marknaden kan spegla forvintad ersittning frain kommunen.

I SOU 2016:66 (s. 65) noteras att flest overklaganden av kommunala
ersittningsmodeller har gillt lokalkostnaden och kommunens sitt att faststilla
genomsnittskostnaden. Med tanke pa de tidigare argumenten ir detta inte
overraskande. Tvirtom borde man kanske fraga sig varfor det inte 4r dnnu fler

overklaganden med tanke pa att de olika sitten att rikna kan ge sa olika resultat!

Rent parentetiskt kan man spekulera i att detta beror pi att lokalersittningar trots
allt ar ganska generosa ur den fristiende skolans perspektiv. Det kan vara sa att de
fristdende skolorna klarar sig med mindre lokaler per elev, har mer flexibla
kontrakt si de slipper vakanser och har ligre drift- och underhallskostnader d4n
kommunen samt att kommunerna inte har sinkt avkastningskraven i takt med
fallande rintenivaer och/eller har kortare avskrivningstider in marknadens

aktorer.
Ttnkbara atgdrder inom ramen for dagens ersittningsmodell

Om man vill 6ka rittssikerheten och risken f6r kommunala manipulationer kan
man, givet dagens grundmodell, reglera vissa centrala parametrar, till exempel att
kommunen ska folja SKR:s rekommendationer nir det giller avkastningskrav och
avskrivningsprinciper. I den egna redovisningen kan kommunerna fi anvinda
andra principer, men i kalkylerna bakom ersittningen till friskolorna ska dessa
rekommendationer f6ljas. Det kan ocksa liggas fast att det till exempel enbart 4r
kostnader f6r lokaler som skolan faktiskt nyttjar som ska inga, det vill siga inte
vakanta lokaler i skolbyggnader. Om det framkommer att andra komponenter i
kalkylerna bestims pa ett tvivelaktigt sitt for att gynna kommunens egna intressen

kan dessa parametrar ocksa regleras narmare.
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En ytterligare aspekt som behover beaktas dr dock att fristdende skolor kan antas
ha hyreskontrakt som for storre lokaler rimligen 4r 3-5 ar, vilket 4r det normala pa
den svenska lokalhyresmarknaden. Eftersom lokaler behéver anpassas till
hyresgistens krav kan kontrakten vara lingre. Stora plotsliga minskningar i
ersittningen pa grund av fallande rintenivier skapar dirfér problem for de
fristaende skolorna, och stérre plotsliga skningar om rintorna stiger skapar
problem for kommunerna. Det logiska dr dirfor att i en regel siga att kommunens
kalkyl ska bygga pa ett genomsnitt av SKR:s rekommendationer f6r sig de senaste
3 eller 5 aren.

Man kan dock inte negligera risken att om SKR vet att deras rinta styr
ersittningen till de privata aktérerna s kan det paverka vilka rekommendationer
SKR ger.

Att ersitta dagens ersittningsmodell med en statligt faststilld schablonersittning

Ett mer lingtgidende forslag som undviker denna risk 4r att staten ligger fast en
schablonmissig lokalkostnad som kommunen ska betala till en fristiende skola.
Da vet alla vad som giller och det finns inget utrymme f6r kommunala
manipulationer eller for att generésa kommuner ger for stora ersittningar for att
gynna en privat aktor. I SOU 2016:66 diskuteras kortfattat att anvinda en nationell
schablon (s. 83) som skulle utgd fran ett riksgenomsnitt i stillet for ett kommunalt

genomsnitt. Utredningen har dock ett antal invindningar och skriver foljande:

Nackdelarna 4r bl.a. att en sadan schablon i allt f6r manga fall skulle
komma att avvika fran den faktiska genomsnittskostnaden i
kommunen, och lokala forutsittningar da inte skulle paverka
bidragsbeloppet. Dessutom skulle ett sddant system riskera att ge
kommuner svagare incitament att effektivisera lokalkostnaderna i
sin egen verksamhet. Vidare skulle en schablonmodell inte vara i
overensstimmelse med utredningens 6vergripande ambition att
bidragen i s hog grad som mojligt ska utgd fran kommunernas
faktiska kostnader. Vad giller bidrag for gymnasieskolan varierar
lokalkostnadsbidraget kraftigt for olika program och dven mellan
olika inriktningar inom samma program pa ett sitt som inte gor det

mojligt att infora ndgon rikstiackande schablon.

Hur starka dessa argument dr kan dock diskuteras. For det forsta utgar
kommentaren fran att "den faktiska genomsnittskostnaden i kommunen” kan
berdknas pi ett entydigt sitt, vilket ju inte alls ar fallet. For det andra &r det
tveksamt om just kravet att ge friskolor samma ersittning ir en stark drivkraft
bakom att effektivisera den kommunala lokalférsorjningen. Den starkaste
drivkraften dr rimligen att man dé far mer resurser for kirnverksamheten eller
slipper hoja skatten. Vill kommunen minska bidragen till de fristiende skolorna ir
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det rimligen enklare att "manipulera” kalkylmetoden &n att effektivisera den egna
verksamheten. En schablon behover inte heller vara rikstickande utan kan bygga
pa en regionindelning utifran till exempel hyresnivierna pa den kommersiella
fastighetsmarknaden, dir bidragen blir hogre i storstadsregioner och ligre i
regioner med ligre hyresnivaer. Andra faktorer kan naturligtvis ocksa beaktas i
schablonen, men den centrala poingen med en statligt faststilld schablon ir att en
kommun inte kan paverka ersittningens storlek genom att dndra sina interna
kalkylprinciper. Av skil som togs upp ovan ir det dven i detta fall bra att dndringar
av schablonen sker i sma steg och att en sddan schablon fasas in over ett antal ar

om den avviker fran dagens ersittning.

Jamfors en schablon med ett system dir de privata aktorerna far en ersittning
efter faktisk kostnad, gynnas privata aktérer som bedriver verksamheten i ligen i
kommunen dir hyrorna ir ligre. Detsamma giller dock om de far ersittning

utifrdn en kommunal genomsnittskostnad.

En invindning mot en generell schablon kan vara att fristiende skolor da inte har
rad att etablera sig i nybyggda skolor eftersom schablonen inte skulle ricka for att
betala den hoga hyran i nyproduktionen. Inte heller detta argument behover dock
vara sa starkt. En schablon kan ricka ifall den nya skolan ir tillrackligt lokaleffektiv
och om fastighetsigaren har ett lagt avkastningskrav eller av andra skil kan
acceptera en relativt 1dg hyra i bérjan av perioden, till exempel pa grund av
indexering eller foérvintad virdestegring. Som framgatt tidigare kan ju dven privata
investerare rikna pa lite olika sitt. Det gar forstas ocksa att tinka sig en
schablonmissig extra ersittning under sig 5-10 ar f6r den som flyttar in i en
nybyggd skola.
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