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Dnr 11KS/0065 Kommunstyrelsen 2012-01-11 § 15

Hyresprincip fér kommunala verksamhetslokaler

Kommunstyrelsens beslut

1. Hyresprinciper for uthyrning av verksamhetslokaler till interna verk-
samheter enligt alternativ 1 godkénns och implementeras genom om-
forhandling av avtal senast den 1 januari 2013.

2. For externa hyresgéster ska marknadshyra tilldmpas.

3. Tidigare beslut (kommunstyrelsen arbetsutskott den 26 april 2010, §
100) angéende inforande av kapacitetshyra for externa aktorer upp-
hévs.

4. Incitament for energibesparing inf6rs fr.o.m. fr.o.m. 1 januari 2013.

Arendebeskrivning

Syftet och malsittningen med att infora en ny hyresprincip for kommunens
verksamhetslokaler &r att principen ska:

Vara enkel och tydlig

Vara transparent

Verka for lokaleffektiviseringar
Vara kostnadseffektiv pa sikt
Leda till béttre resurshushallning
Oka kostnadsmedvetenheten

Tva alternativ for hyresprinciper har redovisats; sjdlvkostnadshyra (alterna-
tiv 1) och nivéindelad standardhyra (alternativ 2). Alternativet sjdlvkost-
nadshyra f6érordas av forvaltningen och kommunstyrelsens fastighetsutskott.

Handlingar i &rendet

Kommunstyrelsens fastighetsutskotts beslut 2011-12-20, § 34
Hyresprinciper for kommunala verksamhetslokaler, KLK 2011-11-21

Yrkanden
Annika Andersson Ribbing (S) yrkar att drendet ska remitteras till utbild-
ningsstyrelsen och vard- och omsorgsstyrelsen.

Max Ljungberg (MP) och Anders Bergman (FP) yrkar avslag pa yrkandet
om remiss och bifall till fastighetsutskottets forslag.

Propositioner

Ordftranden stiller proposition om yrkandet om remiss avslas eller bifalles
och finner att det avslas.

Justering | | utdragsbestyrkande
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Ordféranden stiller proposition om fastighetsutskottets forslag bifalles och
finner att det bifalles.

Reservationer och protokollsanteckningar
S-gruppen lamnar f6ljande protokollsanteckning:

”Fragan om hyresprinciper #r bade viktig och komplex. Kommunen har haft
tre stora utredningar kring detta under den senaste tiodrs-perioden. Vi soci-
aldemokrater tycker det &r ytterst angeldget att den modell som viiljs

bade ska vara tydlig och transparent, rittvis och ge goda incitament f6r hus-
hallning av lokaler. Kommunen behéver en langsiktig "fastighetspolitik"
som innebdr att vi bade tar hand om véra befintliga lokaler pa ett hallbart
sitt samt att det som byggs nytt haller en god standard som &r kostnadsef-
fektiv.

Infor dagens beslut saknar vi information kring ett flertal frigor. Framfor
allt handlar det om vilka konsekvenser forslaget far pa enhetsniva. For att
bringa klarhet i frigorna kan man vilja en av tvd végar. Antingen att under-
laget kompletteras med en konsekvensbeskrivning som tydliggor vad ett
implementerat forslag forvintas ge for effekter. Alternativt att man sénder
drendet pa remiss till de berdrda nimnderna (Utbildningsstyrelsen och Vérd-
och omsorgsstyrelsen) som far redovisa konsekvenserna ur sina respektive
perspektiv. Dérefter kan kommunstyrelsens fastighetsutskott ta stélining och
foresla kommunstyrelsen vilken princip som borde beslutas.

Vi socialdemokrater argumenterade for detta pa dagens méte. Forslagen om
remiss till de berdrda nimnderna r6stades tyvirr ned och som det nu ser ut
kommer beslut i denna viktiga fraga tas utan att ndgon ordentlig konse-
kvensbeskrivning finns."

Ersittaren Mats Skoglund (V) antecknar till protokollet att han skulle ha
bitritt Andersson Ribbings yrkande om han varit beslutande vid dagens
sammantride.

Séandlista

SBK
KLG
Forfattningshandbok

Jjustering

utdragsbestyrkande
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Diarienummer: 11KS/0065 Kommunstyrelsens fastighetsutskott

Datum: 2011-11-21
Handldggare: Moa Ohman

Kansli- och utvecklingsavdelningen
moa.ohman@varmdo.se

Hyresprincip for kommunala verksamhetslokaler

Forslag till beslut

1. Hyresprincip for uthyrning av verksambhetslokaler till interna verksamheter
enligt alternativ 1 godkénns och implementeras genom omférhandling av avtal
senast 2013-01-01.

2. For externa hyresgéster ska marknadshyra tillimpas.

3. Tidigare beslut (kommunstyrelsens arbetsutskott 2010-04-26 § 100) angéende
inférande av kapacitetshyra for externa aktorer upphévs.

4. Incitament for energibesparing infors till 2013-01-01.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen

Sammanfattning

Kommunstyrelsens fastighetsutskott gav forvaltningen i uppdrag att under hsten 2011
dterkomma med frslag till ny hyresprincip fir kommunens verksamhetslokaler. Syftet
och mélsittningen med att inféra en ny hyresprincip fér kommunens verksamhetslokaler
dr att principen ska:

e Vara enkel och tydlig

¢ Vara transperent

e Verka for lokaleffektiviseringar
* Vara kostnadseffektiv pa sikt

o Ledatill battre resurshushallning
o Oka kostnadsmedvetenheten

Tva hyresprinciper for kommunens verksamhetslokaler ges som alternativ;
sjélvkostnadshyra (alternativ 1) och nivaindelad standardhyra (alternativ 2). Bida
principerna anses motsvara de krav som stills p& hyresprincip for kommunens
verksamhetslokaler. En av de alternativa principerna, sjélvkostnadshyra, forordas.

Vid sjédlvkostnadshyra sitts hyran lika med fastighetsenhetens sjilvkostnad for
fastigheten eller lokalen ifrdga. Principen &r ett fortydligande av kommunens nuvarande
hyresprincip. Den andra principen; nivaindelad standardhyra, bygger pa
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sjélvkostnadshyra men dér tre nivéer anvinds for att hantera avvikelser i fastigheternas
kostnadsniva p& grund av t.ex. nybyggnation och &lder. Fordelarna med att hantera
avvikelser genom olika standardnivéer anses inte tillrickliga eftersom effekten blir
forhdllandevis 1ag for verksamheterna samtidigt som sjdlvkostnadshyran &r en tydligare
princip dér kostnadsmedvetenheten och kontrollen &kar i stérre grad.

Ett antal frutséttningar géllande spelregler och avtalsvillkor har fortydligats och dessa
foreslés gilla oavsett vilken hyresprincip som viljs. Fér externa hyresgister forordas
marknadshyra.

Arendebeskrivning

Kommunens samlade lokalarea uppgér &r 2011 till cirka 145 000 m2. Majoriteten av
dessa &r lokaler &r avsedda for utbildningsindamal sdsom forskole- och skollokaler och
lokaler for dldreomsorg, framst sirskilda boenden. Férutom lokaler for
utbildningséindamal och #ldreomsorg innehar bl a kommunen kontorslokaler, bibliotek,
fritidsgardar och sporthallar. Kommunstyrelsen dger de kommunala
verksamhetslokalerna och hyr ut dessa till verksamheterna. Kommunstyrelsen ansvarar
for hyresséttning, investeringar, fastighetsskétsel och underhéil.

Det finns flera parallella hyressystem inom kommunen idag beroende pa vilken typ av
verksamhetslokal som avses. Hyresséttning for fristdende skolor &r baserad pa kapacitet
(antal barn), séirskilda boenden blockuthyrs till finansieringsnimnden for dldreomsorg
som sedan i sin tur hyr ut ldgenheter i andra hand till de som beviljats sirskilt boende,
forskole- och skollokaler hyrs ut genom en form av blockforhyrming och vissa enskilda
lagenheter har vanliga hyreskontrakt enligt bruksvérdesprincipen. De principer som
rader for lokalhyra idag medftr att verksamheterna ofta saknar insyn i de faktiska
kostnaderna for lokalerna varfor en tydligare och mer transparent princip foreslas.

Malsattningen &r en hyresprincip som skapar incitament for resurseffektivisering av
kommunens lokaler, som kénns férh&llandevis rittvis for resultatenheterna och évriga
hyresgister samt &r l4ttforstdelig. Principen ska 4dven ge 6kad kostnadsmedvetenhet och
skapa incitament for energibesparing for sivil fastighetségaren som hyresgésten.

T kommunens Fastighets- och lokalpolicy (antagen av kommunfullmaktige 2010-01-27)
faststills att verksamheter och beslutsfattare ska veta vad lokalerna kostar s4 att de
béttre hushaller med lokalresurserna. Information om hyresberikning ska inkludera alla
fastigheters kostnader och stimulera till effektivt utnyttjande av lokalerna. Det ska ge en
Okad kostnadsmedvetenhet. Incitament for att uppn8 bra lokalutnyttjande, inklusive
kostnader for el, virme, sopor med mera méste #ven finnas.

Den princip fér hyresséttning som ska tillimpas fér kommunens verksamhetslokaler ska
leda till att det ovan beskrivna uppnés. Ett antal fortydliganden i relationen mellan
hyresvird och hyresgist, bl a ansvarsomriden och gréinsdragningslista behdvs. De
atgirder som anses nddvzndiga beskrivs i avsnittet Avtalsvillkor och spelregler.
Inférande av dessa dtgérder foreslds oavsett vilken princip som viljs.
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Hyresprinciper

Hyresprincip for externa aktérer

Uthyrning av verksamhetslokaler till externa aktorer ska vara affirsmissig och
hyreslagen ska foljas varfér marknadshyra foreslés for externa aktérer. Marknadshyran
bygger pé en jimforelse utifrén lokalens standard, funktion och liige samt jamforelse
mellan jimf6rbara lokaler inom kommunen och andra kommuner med likartade
forutséttningar.

For att inféra marknadshyra for externa aktorer som hyr verksamhetslokaler av
kommunen krévs att avtalen sdgs upp for omférhandling. Fér att omforhandling ska
kunna ske krévs att beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott 2010-04-21 angiende
kapacitetshyra upphévs.

Hyresprinciper for interna aktorer
Principen for samtliga interna aktérer ska kénnetecknas av affirsmissiga villkor. Nedan
beskrivs tvé olika hyresprinciper; sjilvkostnadshyra och niviindelad standardhyra.

Alternativ 1 - Sjiilvkostnadshyra

Vid sjélvkostnadshyra sitts hyran lika med kommunstyrelsens kostnad for fastigheten
eller lokalen ifrdga. Sjdlvkostnadshyran innebir att den fakturerade hyran ska motsvara
den budgeterade kostnaden for det aktuella objektet, inklusive riskkomponent. En
avstimning foreslas ske vart tredje r utifrdn det verkliga utfallet. Eventuella 6verskott
kommer hyresglisten tillgodo i form av kade underh&llsinsatser. Stérre investeringar i
fastigheten under avtalsperioden resulterar i ett tilliggsavtal (se forslag till lokalprocess
2011-11-09).

Sjédlvkostnadshyra kan betraktas som et frtydligande av kommunens principer for
hyressittning idag. Sjalvkostnadshyra 4r en princip som ér littforstielig for brukaren
eftersom hyran speglar den verkliga kostnaden for fastigheten. En hyresberékning for
varje hyresobjekt dar samtliga poster redovisas ska bildggas hyresavtalet. Bland
posterna Aterfinns bland annat kapitalkostnader, administration, underhall och
driftkostnader. I bilaga redovisas exempel p sjalvkostnadshyresavtal och simulering av
vissa hyresobjekt.

Nedan beskrivs hur principen tar héinsyn till och paverkar ett antal faktorer som anses
vara viktiga vid val av princip for uthyrning av kommunala verksamhetslokaler till
interna aktorer.

Héinsyn till lokalernas skick och funktion

Principen tar hénsyn till lokalernas skick och funktion eftersom reella kostnader
faktureras.

Nya lokaler
Se kommunens forslag till lokalprocess (del av Fastighets- och lokalpolicy).
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Hantering av stdrre avvikelser i fastighetskostnader

Ett hyrestak foreslas for befintligt bestind, 2 500 kronor per kvadratmeter och &r (per
den 2011-12-31). Syftet med hyrestaket &r att ta hénsyn till stérre avvikelser i
fastighetskostnader dir vissa avvikelser kan férekomma.

Behov av dvergdngsregler

Overgangsregler anses nddvindiga eftersom verksamheternas budget inte &r anpassad
till sjilvkostnadshyra under 2012. Det foreslas ske genom en infasningsperiod under
2012 for att sedan gélla fullt ut 2013-01-01.

Ekonomiska konsekvenser

Den hyra som debiteras idag bygger till stor del p4 sjilvkostnad och principen fir
generellt inte stora konsekvenser for verksamheterna (se bilagor). Vissa objekt kommer
att fi en ofordndrad hyra, andra kommer att fi en ngot ligre hyra och andra nigot
h6gre hyra.

Forskolor och skolor erhéller lokalpeng, som #r en del av skolpengen fér verksamhetens
lokalkostnad. Enligt skollagen ska erséttningen for lokalkostnader motsvara
kommunens genomsnittliga lokalkostnader per barn eller elev i motsvarande
verksamhet eller skolform. Kommunens budget fér verksamheten ska ligga till grund
for bestdmningen av bidragen till fristdende skolor och annan enskild verksamhet.
Genom att lokalpengen utgar frin budgeterade kostnader kommer inte inforandet av
sjélvkostnadshyran innebéra stora fordndringar i jamférelse mot i dag.

For hyresgiisten ger sjdlvkostnadshyran goda férutséttningar till kostnadsmedvetenhet
genom att hyran motsvarar kostnaden for fastigheten eller lokalen i friga.

Alternativ 2 - Nivaindelad standardhyra i nivier

Nivéindelad standardhyra bygger precis som sjélvkostnadshyran p4 kommunens
sjélvkostnad for verksamhetslokaler. Genom nivaindelad standardhyra hanteras
avvikelser i hyresnivaer, savil hdga som 14ga. For att inte sérskilda boenden ska behdva
bira kostnader foér skolor eller vice versa kategoriseras hyran i tre nivier per
lokalkategori. Inom varje lokalkategori foreslés tre nivier. Fyra kategorier foreslas:

Forskola/skola
Sérskilda boenden
Sporthallar
Ovriga lokaler

Eall el S e

I kategorin 6vriga lokaler ingér bl a administrativa lokaler, fritidsgardar och bibliotek.

Vid inf6rande av hyresprincipen kategoriseras och inventeras lokalerna utifrin lokalens
funktion, Alder, skick och standard. Eftersom principen bygger p& kommunens
sjdlvkostnad, motsvarar den sammanlagda hyran kommunstyrelsens totala kostnad for
fastighetsbestandet.
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Hidnsyn till lokalernas skick och funktion

Principen forutsitter en inventering av lokalernas skick och funktion. Att definiera
lokaler eller fastigheter i en specifik nivé kan innebéra vissa svérigheter eftersom det
medfor en jimforelse mellan olika lokaler.

Nya lokaler
Se forslag till lokalprocess.

Hantering av storre avvikelser i fastighetskostnader

Principens fordel ir att den hanterar storre avvikelser i hyra eftersom
totalkostnadsmassan fordelas p4 hyresgisterna inom en lokalkategori. Effekterna for de
enskilda hyresobjekten blir inte s& stora.

Behov av dvergdngsregler

Overgangsregler anses nddvindiga eftersom verksamheternas budget inte 4r anpassad
till nivéindelad standardhyra under 2012. Det foreslas ske genom en infasningsperiod
under 2012 for att sedan gélla fullt ut 2013-01-01.

t Ekonomiska konsekvenser
Principen, i jimfSrelse med sjélvkostnadshyra, medfér ldgre hyra for dem med en hdg
sjdlvkostnadshyra. Daremot blir hyreskostnaden hégre for 6vriga.

Lokalpengen baseras pd samma totalkostnadsmassa som vid sjélvkostnadshyra. Dirfor
innebér principen inte stora foréndringar i jimférelse mot i dag for férskolor och skolor,
vilka erhéller lokalpeng. De med hyra i det &vre spannet fir dock en forbittrad situation
i jamforelse mot sjdlvkostnadshyra.

Principen kréver korrekt yta for lokalerna, vilket kréiver inmétning som medfér stora
kostnader. Nivéindelad standardhyra krdver mer administration i jamforelse med
sjalvkostnadshyra dd indelningen kontinuerligt méste uppdateras. Vid till exempel storre
ombyggnader och renoveringar hijs kvadratmeterpriset for alla hyresobjekt inom den
aktuella kategorin.

Bedtmning

Alternativ 1, sjilvkostnadshyra forordas da principen #r tydlig, transparent och
forhéllandevis réttvis. Principen 4r administrativt enklare att hantera #n niviindelad
standardhyra.

Nivéindelad standardhyra ger ett tydligt kvadratmeterpris och hanterar avvikelser i hyra
genom standardnivaer. Férdelarna for verksamheterna med att anviinda standardnivaer i
syfte att hantera avvikelser 4r dock smé. Ett hyrestak for sjilvkostnadshyran kan istillet
hantera avvikelser. I jaimforelse med sjilvkostnadshyra 4r nivdindelad standardhyra
administrativt betungande och mindre tydlig for hyresgasten.

Overgéngsregler kan bli nédvindiga oavsett vilken princip som viljs p4 grund av stora
differenser mellan lokalpeng och hyra. Vidare kréver niviindelad standardhyra insatser
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innan principen implementeras i form av inmétning, vilket medfér betydande kostnader
initialt.

Avtalsvillkor och spelregler

Definition av hyra

I'hyran ingér kostnader for drift, underhill, kapitalkostnader, administration och en
riskkomponent. Hyran debiteras kvartalsvis.

Parter i interna hyresavtal

Kommunstyrelsen 4r hyresvird och styrelse, alternativt nimnd, #r hyresgist. Respektive
némnd/styrelse avgdr hur ansvaret ska delegeras till den niva de finner limplig. For att
synliggdra hyreskostnaden och posterna som ingér samt tydligt visa effekten av
genomfvrda tgérder for verksamheterna, uppmanas att ansvaret i si hog grad som
mojligt decentraliseras. I delegationsordning faststills ansvarig for att teckna hyresavtal.
Ansvarig for verksamheten ska alltid medverka vid tecknandet avtal.

Upplatelsetider
Tredriga tillsvidareavtal tillimpas.

Avstillning av lokaler
Se lokalprocess (del av kommunens Fastighets- och lokalpolicy).

Riskkomponent

En riskkomponent pa tva procent p4 det bokforda virdet for det totala bestindet
foreslds. Riskkomponenten #r tinkt att fungera som riinteskydd samt for att ticka
kostnader for eventuellt avstillda lokaler etc. under en hyresperiod. Riskkomponenten
ska redovisas tydligt i kalkylerna som ska bildggas hyresavtalen (se exempel pa
komplett hyresavtal).

Incitament till energibesparing

En stor del av energiférbrukningen i Vdrmdés fastighetsbestand avser uppvérmning och
verksamhetsel. Att béttre hushélla med resurser r bade fastighetsigarens och
hyresgistens ansvar och vinster bér komma den part som utfort atgirden tillgodo.

Hela eller delar av energikostnaden ska frén 2013-01-01 belasta hyresgisten direkt via
hyresavin (se exempel pd komplett hyresavtal). Sarskilda undantag inom vissa
hyresobjekt kan férekomma, vilket kan senareligga infsrandet av incitament for
energibesparing. Fastighetsigaren forser hyresgésten med underlag for mediabudgeten
inf6r kommande hyresperiod. Kommunstyrelsen ska ha vetoritt gillande investeringar
for energibesparande atgirder etc.

Griinsdragningslistan

Grénsdragningslistan som beskriver vad hyresvird respektive hyresgist ansvarar for ska
vara tydlig, anpassad for respektive objekt, alternativt anpassad for den verksamhet som
bedrivs i lokalen. Gréansdragningslistan ska bildggas hyresavtalet och hyresgésten ska
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kunna férhandla om vissa tjénster s& som yttre skotsel, lampbyten etc. Dessa tjénster ska
markeras i listan och prissittas. .

Investeringar i lokaler
Se forslag till lokalprocess.

Drift och underhall
Drift och underh&ll ska budgeteras i hyresavtal fér varje enskilt hyresobjekt.

Sarskilda regler for sporthallar

Kultur- och fritidsnémnden hyr kommunens sporthallar Grantomta, Hemmesta, Osby,
Djur6 och Brunn. Ndmnden hyr i sin tur ut sporthallarna till skola och fritid.
Budgetmissigt dr fordelning 30 procent skola och 70 procent fritid Kundvals- och
finansieringsavdelningen ansvarar for att fakturera aktuell skola. Uthyrningen av
sporthallarna till skolan ska ske p rsbasis och de ska faktureras for 30 procent av den
totala kostnaden oavsett nyttjandegrad. Separat hyresavtal tecknas mellan kultur- och
fritidsndgmnden och bertrd hyresgist.

Tidplan och inforande
Efter beslut har fattats gillande hyresprincip féreslas en lathund tas fram dir spelregler
och &vrig information tydliggérs.

Den nya hyresmodellen avses inféras successivt under 2012. Det kriiver omférhandling
av externa och interna avtal och information till parterna. Externa hyresgister foreslas
ségas upp for villkorsindring/omférhandling under 2012. Principen fasas in under 2012
for interna hyresgister eftersom de budgeterade kostnaderna for lokalerna inte kommer
att motsvara de verkliga. Malet 4r att alla nya hyresavtal ska vara tecknade senast den 1
januari 2013. Avseende f&rskolor och skolor &r det upp till utbildningsstyrelsen att
hantera 6vergingen pé det sitt de finner lampligt.

Arendets beredning

Utredningen for en ny hyresmodell fér kommunens verksamhetslokale startade varen
2011. Utredningen har skett i samarbete mellan representanter frén fastighetsenheten,
ViarmdoBostéder och kansli- och utvecklingsavdelningen.

Under arbetet har en avstimning skett pd kommunstyrelsens fastighetsutskott samt
synpunkter och forslag till forbattringar har inhéimtats frin representanter frin
proVarmdo och kundvals- och finansieringsavdelningen. I utredningsarbetet har flertalet
hyresmodeller beaktats men utifrén syfte och malséttning med att inféra ny hyresprincip
presenteras tvé olika alternativ.

For att utvérdera vilken hyresprincip som limpar sig bist for Virmds kommuns
verksamhetslokaler har simuleringar anviinds. Hur modellerna svarar gentemot syfte,
mélsittning och kommunens specifika forutséttningar har ocksa beaktats. Till grund for
forslagen till ny hyresmodell ligger dven understkningar av vilka principer andra
kommuner tillimpar samt dialog med Sveriges kommuner och landsting.

id 7 (8)
s 6t



VARMDO KOMMUN

Handlingar i drendet

Nr Handling
Exempel pa komplett hyresavtal
. Simulering sjdlvkostnadshyra
3. Protokoll KSAU 2010-04-26 § 100

R
%//w

Stellan Folkesson
Kommundirektér
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