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Remissvar principer for langsiktig hallbar hyressattning

Beslut

Styrelsen foreslas faststalla remissvaret gallande principer for langsiktig
hallbar hyressattning enligt bilagt forslag.
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Forvaltnings AB GoteborgsLokalers remissvar

Diarienummer 1281/16

Principer for langsiktig hallbar hyressattning

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler (GoteborgsLokaler) 6nskar avge foljande remissvar pa
Principer for langsiktig hallbar hyresséttning. Remissvaret har den 23/4 2019 behandlats och
beslutats 1 styrelsen for GoteborgsLokaler.

Synpunkter

Goteborgslokaler stéller sig positiv till enhetliga principer for langsiktig hallbar hyresséttning.
Forslaget innehéller bade bra och vél genomténkta forslag samt delar som vi stéller oss
avvaktande till. En del forslag behdver utredas vidare enligt var bedomning. Vi beskriver vara
synpunkter nedan;

Principer for lokaler som hyrs av kommunen

GoteborgsLokaler delar synen pé att normal uthyrning till stadens olika verksamheter ska
grunda sig pa marknadshyra. Det dr ocksa en rimlig utgangspunkt att kontrakterad hyra ska
ligga i det lagre intervallet av marknadshyran.

Vid ombyggnad av befintliga lokaler till kommunal verksamhet ingar projekteringskostnader i
den totala projektkostnaden. Men det har tidigare uppkommit situationer nér
GoteborgsLokaler betalat for omfattande projektering och hyresgisten av olika anledningar
inte velat fullfélja ombyggnaden. Med tanke p4 att det hyrestilligg som tas ut {or att
finansiera ombyggnaden édr sjdlvkostnadsbaserat, har GoteborgsLokaler aldrig mojlighet att
kompensera sig for de risker bolaget tar vid projekteringar. Vi skulle darfor behova reglera att
det alltid dr hyresgésten som star for projekteringskostnader, &ven om ombyggnaden aldrig
bestills. Eftersom alla ombyggnader foljer principen om sjilvkostnad &r det rimligt att dven
projekteringskostnader ersitts till sjdlvkostnad vid projekt som aldrig blir av.
GoteborgsLokaler foreslér att ersdttningen for projektering regleras genom ett sa kallat ”Letter
of intent” eller ”Avsiktsforklaring” som tecknas mellan hyresvard och hyresgist fore det att
projektering paborjas.

Principer for hyressdttning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal
verksamhet

Vid stérre om- och nybyggnader ér det &n viktigare att fastighetsdgaren far mojlighet att bli
ersatt for projektering i de fall att projektet inte blir av. Vid omfattande ny eller ombyggnad
bor en “avsiktsforklaring” tecknas innan projektering paborjas.

GoteborgsLokaler ér i grunden positiva till den sjidlvkostnadsbaserade principen for
hyressittningen, det vill séga att bolagets kostnader for investeringen ersitts genom
hyresnivan, och att skillnaden mellan bokfort virde och restvérde ska ersittas om hyresgésten
viljer att avflytta innan investeringen &r aterbetald.

GC.)TEBORGSL:KALER Sida 1 (4)



Styrelsehandling nr 12
2019-04-23
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

GoteborgsLokaler anser dock att principen for hyresberdkning endast ska gélla med
aterhéllsamhet och att den vanligaste principen vid hyressittning av lokaler for kommunal
verksamhet ska vara marknadshyra i det ldgre intervallet.

Om den sjalvkostnadsbaserade principen ska tillimpas, bor den inte ge upphov till ndgon
nedskrivning i1 balansrédkningen. En nedskrivning innebér en ekonomisk konsekvens som,
beroende pd storlek, kan pdverka bolagets ekonomiska resultat och dess finansiella stdllning 1
hog grad. En enskild nedskrivning kan dérfor fa stor inverkan pd bolagets handlingsutrymme
och pé bolagets mojlighet att genomfora sina huvuduppdrag. Skulle en nedskrivning uppsta,
bor bolaget kompenseras i annan form.

En nedskrivning uppstér nér véirdet av det som produceras ér lagre an
produktionskostnaderna. Beroende pa redovisningsregler och vilken typ av verksamhet som é&r
aktuell i det enskilda projektet virderas en investering efter olika principer. En investering
som aterbetalas genom ett sjalvkostnadsavtal, kan darfor resultera i ett varde som ar lagre &n
bokfort virde.

Vi bedomer att det aldrig 4r mojligt for de allménnyttiga kommunala bostadsforetagen att
bygga eller bygga om lokaler till en sjidlvkostnadsbaserad hyra enligt den beskriva principen.
Kommunégda bostadsbolag ska drivas enligt affdrsméssiga principer, sedan lagen om
allminnyttiga bostadsforetag antogs 2010. GoteborgsLokaler bedomer darfor att riktlinjerna
inte kommer att kunna tilldimpas pa samma sétt i de olika kommunigda bolagen, vilket ar
olyckligt. GoteborgsLokaler forvaltar en dvervdgande del av bostadsbolagens lokaler. For ett
klart stdllningstagande behdver dven denna fragestéllning utredas vidare.

Hyresmodell for forenings- och kulturlivet

Principen med att Idrott och foreningsforvaltningen tar 6ver som mellanhyresvérd ar
GoteborgsLokaler positiv till. Det dr smidigt att uthyrningsverksamheten samlas till en part.
Det skapar en tydlighet gent emot foreningslivet och kan ge mojlighet till synergier mellan
olika foreningar. Vi delar dven uppfattningen att det 4r fastighetsdgaren som ska bedoma vilka
lokaler som dr ldmpliga som foreningslokaler.

De lokaler som ingér i den pott som klassas som foreningslokaler maste kunna fordndras over
tid, sa att bolagen far mdjlighet att anpassa utbudet efter konjunktur och fordandringar pa
omradesniva.

Eftersom Idrott och foreningsforvaltningen inte betalar hyra for en tom féreningslokal, méste
fastighetsbolagen vara fria att parallellt hyra ut tomma foreningslokaler till den ordinarie
hyresmarknaden.

Eftersom GoteborgsLokaler 1 och med denna konstruktion avsager sig kontrollen dver
verksamhetens innehéll, ser vi nagra risker med upplégget. Vissa foreningslokaler kommer att
vara beldgna 1 bostadshus dér det finns en kénslighet for storningar. Det maste darfor vara
mojligt att i varje enskilt hyreskontrakt begridnsa anvéindningen av lokalen till tider, antal
besokare och typ av verksamhet. Alla lokaler kommer dérfor inte att passa till alla féreningar.

Dirfor méste det finnas regler for nér och av vilken anledning ett hyreskontrakt med
foreningen och/eller Idrott och foreningsforvaltningen kan ségas upp. Om verksamheten visar
sig innebéra nagot helt annat 4n vad som foreningen har aviserat mot Idrott och
foreningsforvaltningen, eller om foreningen inte haller sig till de begransningar som
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stipulerats i hyreskontraktet, maste fastighetsdgaren genom Idrott och foreningsforvaltningen
kunna vraka andrahandshyresgisten, det vill sdga foreningen, utan krav pé ersittningslokal.

Att sétta en lag enhetlig hyra som inte paverkas av lage eller skick riskerar att f4 negativa
konsekvenser for sévél fastighetsdgaren som foreningslivet. Forslaget innebér att lokaler som
hyrs av Idrott och forening far en légre hyra én lokaler som hyrs av 6vriga delar av
kommunen. En sa 14g hyra tacker i princip bara fastighetsidgarens driftkostnader, och
nddvindigt underhdll kommer inte att kunna finansieras via hyran. For varje foreningslokal
som fastighetsforetagen hyr ut, star bolaget en risk att pé sikt tvingas till underhallsatgirder
nér lokalen och fastigheten aldras. Det kan paverka foreningslivet negativt eftersom
fastighetsdgaren har ett incitament till att undanhalla lokaler som egentligen skulle vara
passande for foreningslokaler. Om en lokal skulle betinga en marknadshyra som dverstiger
foreningshyran, kommer fastighetsdgaren inte vilja klassa lokalen som en foreningslokal, utan
hyra ut den pa den ordinarie hyresmarknaden. Vi bedomer att det kommer att skapa en brist
pa foreningslokaler i centrala ldgen, vilket i forlingningen missgynnar foreningslivet.

GoteborgsLokaler anser att samma princip som foreslds gélla for vanliga kommunala lokaler
ocksa ska gilla for foreningslokaler. Det vill sdga en hyra i det ldgre intervallet av en
marknadshyra. I detta avseende foljer var rekommendation ocksé stadens budget. I budgeten
for 2019 star om likabehandling i lokaluthyrningen. Pé sidan 50, andra stycket finns foljande
text:

Hyressdttning i lokalerna ska vara densamma oavsett vem som onskar hyra in sig. Den som
vill hyra ska kunna ansoka om bidrag for hyreskostnader, alltsd en modell som bygger pad
foreningsbidrag snarare dn indirekta subventioner.

Principer for 1angsiktig hillbar hyresséittning sammanfattning

I januari 2017 fick Higab i uppdrag av kommunstyrelsen att ta fram en ny modell for bolagets
hyressattning till foreningsliv och kulturverksamheter. Vid samma tidpunkt aterremitterades
ett dldre uppdrag avseende langsiktig hallbar hyressittning i Higab AB till
Stadsledningskontoret och Higab AB. Under 2018 har Higab AB och Stadsledningskontoret
arbetat med ett antal principer for uthyrning till kommunal verksamhet och till féreningar och
kulturverksamheter.

Var verksamhet

Goteborgslokaler dger och forvaltar en rad bostadsnéra torgfastigheter i Goteborg, samt ett
antal lokalfastigheter vars huvudsakliga hyresgister ger samhillsservice i1 olika former.
Torgens funktion &r att erbjuda boende och besdkare service och handel i ndromréadet. Detta
innebar for en stor del av Goteborgs invanare tillgang till service och handel nira boende och
arbetsplats. Detta underléttar vardagen och sparar sdvil tid som miljo genom sin
tillgdnglighet. Manga av dessa torg har ett begrinsat underlag och minga av vara
lokalhyresgéster har sma marginaler i sin verksamhet. Med en vél fungerande
foreningsverksamhet vid torgen kan mer liv och ett béttre underlag for torgen skapas.

GoteborgsLokaler forvaltar ocksa ménga av de lokaler som dgs av bostadsbolagen inom
Framtidenkoncernen. Hela 2/3-delar av GoteborgsLokalers verksamhet bestar av den externa
forvaltningen for bostadsbolagens rakning. Bostadsforetagen omfattas av lagen om
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allménnyttiga bostadsforetag, vilket innebir att all uthyrning for bolagens rékning ska grundas
pa affarsmaéssiga villkor. De flesta av de lokaler som GoteborgsLokaler idag hyr ut till
foreningar, dr beldgna i bostadsbolagens fastigheter. Déarfor dr det angelédget att de foreningar
som hyr bostadsnéra lokaler, har en storningsfri verksamhet som &r anpassad till bostéder.

Barnperspektiv

Om fler foreningar far mojlighet att hyra lokaler, bedoms det vara positivt i barnens
perspektiv.

Jamstilldhetsperspektiv
Forslaget ér neutralt i ett jamstilldhetsperspektiv.
Mangfaldsperspektiv

Forslaget ér positivt ur ett mangfaldsperspektiv eftersom det skapas utrymme for fler
foreningar att bedriva verksambhet.

Miljoperspektiv

Forslaget dr neutralt i ett miljoperspektiv.

Forvaltnings AB Goteborgslokaler
Goteborg 2019-04-23

Robert Hornquist

Verkstallande direktor
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