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BAKGRUND

Under 2009 togs en ny hyresmodell fram i1 en arbetsgrupp med repre-
sentanter for davarande Kommunledningskontoret, Gavlegirdarna och
Gavlefastigheter. Arbetet forankrades i en referensgrupp bestaende
av ekonomichefer och lokalansvariga frin de stora lokalbrukande
forvaltningarna, davarande Barn & Ungdom, Utbildning & Arbete,
Socialjdnsten, Omvardnad samt Kultur & Fritid.

Fran och med 2020-01-01 ersitter denna hyresmodell tidigare
gillande modell.

SYFTE OCH MALSATTNING

e Hyressittningen ska vara enkel, latt att forsta samt vara kostnads-
effektiv pa sikt.
e Modellen ska klargéra riktlinjer och regler om hur Gavlefastigheter,

Gavlegardarna och de kommunala sektorerna skall agera och
torhalla sig till varandra 1 lokalfragor.

*  Modellen skall uppmuntra till effektivt utnyttjande av kommunens

verksamhetslokaler samt stimulera till en langsiktig lokalplanering,

LOKALPOLICY

Vid anskaffning av verksamhetslokaler hanvisas de kommunala sektorerna
till Gavlefastigheter alternativt Gavlegardarna.

e | forsta hand ska kommunens verksamheter anvinda lokaler som
dgs av Givle kommun eller nagot av de kommunala bolagen
Gavlefastigheter alternativt Gavlegardarna.

¢ T andra hand ska kommunens verksamheter anvinda lokaler 1 fastig-
heter dgda av organisationer som erhaller kommunalt stod.

Nir nytillskott av lokaler pafordras, dvs. om det inte finns limpliga lokaler
att tillga enligt ovanstaende principer, ska den f6r Givle kommun total-
ckonomiskt bista 16sningen efterstrivas for det aktuella lokalbehovet.

Om behovet ir kortsiktigt och/eller en eget dgd lokal kriver stora anpass-
ningar kan det vara motiverat att hyra in en lokal. Detta ska provas fran

fall till fall.

Behov av extern inhyrning ska motiveras av verksamheten och lyftas f6r

beslut hos kommundirektoren.




VILKA BERORS AV HYRESMODELLEN?

Hyresmodellen giller kommunala sektorer med kommunbidragsfinans-
ierade verksamheter i savil kommunigda som inhyrda lokaler. Modellen
giller dven nar kommunen hyr ut lokaler till de kommunala bolagen.
Lokaler med externa hyresgister, dvs. icke kommunal verksamhet om-
fattas ej av modellen.

DELEGATION - VEM AGER RATT ATT TECKNA OCH SAGA UPP
INTERNA HYRESAVTAL?

De kommunala sektorerna ager endast ratt att teckna interna hyresavtal

med de kommunala bolagen. Tecknande och uppsigning av interna hyres-

avtal gors av behorig person i enlighet med respektive sektors/bolags
delegationsordning;

AVTALSVILLKOR

I huvudsak ska tredrsavtal tecknas med nio manaders uppsigningstid och
tre ars forlingning. En investering i form av nyproduktion eller ombygg-

nation kan foranleda en lingre hyrestid dn tre ar. En kortare hyrestid dn
tre ar kan medges 1 undantagsfall.

Inhyrda lokaler

I de fall den forhyrda lokalen dgs av annan 4n kommunen eller dess bolag

6verfors hyrestiden pa lokalbrukaren. Hyresgisten erhaller en extra upp-
sagningsmanad for att ge Gavlefastigheter och Gavlegardarna méjlighet
att i sin tur siga upp hyresavtal med extern fastighetsigare 1 ritt tid.
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Exempel: Uppsagningsvillkor for inhyrda lokaler
Hyresvillkor: 2020-01-01 -- 2023-12-31

Nio ménaders uppsdgningstid mot extern fastighetsagare.
Tio manaders uppségningstid i interna hyresavtalet.
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Andrade avtalsvillkor

Samtliga nu gillande tillsvidareavtal med sexmanadersregeln som teck-
nats fore 2010-01-01 Svergar till att bli tredrsavtal med nio manaders
uppsigningstid och tre ars forlingningstid.
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Exempel 1: Tillsvidareavtal som Gvergar till tre arsavtal

Hyresvillkor: 2005-01-01 -- tillsvidare, sex manaders uppségningstid.

Nya hyresvillkor: 2010-01-01 -- 2012-12-31, nio manaders uppsédgningstid
och tre ars forlangning.
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Samtliga avtal som 16per pa bestimd tid och har sex manaders uppsig-
ningstid erhaller nio manaders uppsigningstid och tre ars forlingning.
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Exempel 2: Avtal pa bestdmd tid med féréndrade uppsagningsvillkor
Hyresvillkor: 2005-01-01 -- 2014-12-31, sex manaders uppsagningstid.
Nya hyresvillkor: 2005-01-01 -- 2014-12-31, nio manaders uppsdgningstid
och tre ars férlangning.
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Opvriga interna hyresavtal som léper pa bestimd tid och har annan upp-
sagningstid dn sex manader fortsatter att 16pa enligt avtalsvillkoren.

Indexreglerade interna hyresavtal omfattas av och hyressitts 1 enlighet
med hyresmodellen fran och med 2010-01-01.



MODELLENS GRUNDLAGGANDE PRINCIPER
Vad ingar i hyran?
Husdiagrammet visar hur kostnaderna som ligger till grund for

hyran generellt fordelar sig pd kommunens verksamhetslokaler
¢ Hyran justeras arligen med konsumentprisindex (KPI oktobermanad ér hos Gavlefastigheter.

bastal). Justering av hyran kan ske under innevarande trearsperiod i de
fall faktisk kostnad skiljer sig markant fran kalkylerad kostnad.

¢ Den fakturerade hyran ska motsvara en kalkylerad kostnad for det
aktuella objektet. Avstimning gors vart tredje ar.

¢ Investeringar som 6verstiger 100 000 kr per objekt och ar resulterar i ett
hyrestilligg som I6per under innevarande trearsperiod. Hyrestilligget
inkluderas sedan i internpriset under nistkommande hyresperiod. Vid
beridkning av hyran infér en ny trearsperiod inkluderas dock kapital-
tjanstkostnaderna for samtliga gjorda investeringar pa objektet, dven de

som understiger 100 000 kr. Gavlegardarna skriver 16pande tilliggsavtal. /
Administration

e Hyresavtalets hyrestid dr beroende av investeringens storlek.

Ovrigt 10%

* Riskpremie
* Ett nytt hyresavtal upprittas vid forindrad yta samt nir investeringar * Forsékringar
6verstiger en miljon kronor per objekt och ar. * Fastighetsskatt

e Aterbetalningsskyldighet kan foreligga i de fall hyresgisten siger upp " Verksamhetsservice

en lokal innan investeringen 4r avbetald.

Definition av hyra

I hyran ingar kostnader for drift, underhall, kapitaltjinst och 6vrigt. Dessa
kostnader ska vara motiverade ur ett foretagsekonomiskt perspektiv vid
affdrsmissig drift av verksamheten. Gavlefastigheter och Gavlegardarna
ska tillhandahalla prisvirda, andamalsenliga och hallbara verksamhetslokaler
samt sirskilda boenden.




Definition till diagram

Media
Mediakostnaden avser el, virme, komfortkyla, vatten och avlopp.

Riskpremie

Gavlefastigheter och Gavlegardarna finansierar uppsagda lokaler
inom ramen for hyran med en kostnadspost, kallad riskpremie. Risk-
premien innefattar kostnader for tomstillda lokaler och evakuerings-
kostnader. Med tiden kan kostnaden for riskpremien foriandras for
att battre spegla sektorernas avveckling av lokalytor. Kostnaden for
riskpremien foérdelas utifran vilka kostnader som forvintas belasta
respektive lokalkategori under kommande hyresperiod.

Verksamhetsservice

Under hyrestiden kan fastighetsdgaren i vissa fall, efter sarskild over-
enskommelse eller dndring i grinsdragningslistan, 6verta alternativt
overlata ansvaret och kostnaden f6r verksamhetsanknutna tjanster.
Nir grinsdragning och ansvarsférdelning mellan fastighetsidgare och
hyresgist forindras ska principen vara att faktisk kostnad ligger till
grund for berdkning av ny hyra.

Inhyrda lokaler

Gavlefastigheters och Gavlegardarnas ansvar och kostnader gente-
mot externa fastighetsigare pafors andrahandshyresgisten, dvs.
lokalbrukaren. Principen giller dven férhyrningar mellan bolagen.

Kostnad for riskpremie inkluderas inte i hyran.

En administrativ kostnad inkluderas 1 hyran.



For ytterligare information angaende hyresmodellen kontakta:
Ekonomi- och finanschef, Gavlegardarna, 026-17 27 00

Lokalforsorjningschef, Gavlefastigheter, 026-17 82 60




