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Handldggare: Stefan Lundqvist

Telefon: 031-368 53 39
E-post: stefan.lundqvist@higab.se
Dnr: 0003/18

Principer for langsiktig hallbar hyressittning: Kommunfullméaktiges uppdrag fran
2014-06-05 samt kommunfullmaktiges uppdrag fran 2017-01-26 utifran
kommunstyrelsens beslut 2017-01-25 enligt yrkande fran S, M, MP, V, L och KD

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att tillstyrka tjansteutlatande fran stadsledningskontoret daterat 2018-04-10
avseende “Principer for langsiktig hallbar hyressattning”, se bilaga 1.

2. Att 6verlamna drendet till kommunstyrelsen for yttrande samt vidarebefordran
till kommunfullmaktige for beslut.

3. Att omedelbart justera punkten.

Sammanfattning

Vid aterrapportering av det drende Higab erholl fran kommunfullmaktige 2014-06-05
om Idngsiktigt hdllbar hyressdttning beslutade KF 2017-01-26 utifran beslut i
kommunstyrelsen 2017-01-25 enligt yrkande fran S, M, MP, V, L och KD att
aterremittera delar av drendet gallande den del som avsag langsiktigt hallbar
hyressattning.

Stadsledningskontoret har i samverkan med Higab arbetat fram de férslag pa principer
som kommunstyrelsen och darefter kommunfullmaktige nu har att ta stallning till. Higab
bedomer att de forslag som anges i stadsledningskontorets tjansteutlatande se bilaga 1
tydliggor vilka principer som ska galla for olika typer av uthyrningar genom att det finns,
av kommunfullmaktige, beslutade principer. Higab staller sig darfér bakom forslaget till
nedan principer for hyressattning:

Principer fér hyressdttning i koncepthus
Vid forslag om bildande av ett koncepthus ska forutom beslut av bolagets styrelse daven
kommunfullmaktige erhalla forslaget for stallningstagande.

Principer fér lokaler som hyrs av kommunen
Hyresnivan for de lokaler som hyrs av kommunen ska ligga i det undre intervallet av den
hyresniva som marknaden vid det aktuella tillfallet ar villig att betala

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

Hyresnivan som satts efter en omfattande ny- eller ombyggnad bygger pa den totala
produktionskostnaden och innefattar diarmed samtliga kostnader som uppstatt i
projektet. Om hyresgasten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfort restvarde ar
hogre an fastighetens marknadsvarde ska hyresgasten erlagga mellanskillnaden.

Principer/modell fér hyressdéttning till férenings- och kulturlivet
Det ar fastighetsagaren som avgor vilka lokaler som ska omfattas. Hyresnivan foreslas
sattas till 550 kr/kvm/ar. Formedlingsenheten som idag finns hos idrotts- och
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foreningsnamnden foreslas fa ett mellanhyresvardskap och formedla lokalerna till
foreningarna.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget bygger pa att hyresnivan sétts till en specifik hyresniva for samtliga lokaler som &r
klassade och lampliga for forenings- och kulturliv utifran fastighetsagarens bedémning. Ett
urval pa ca 150 lokaler bedoms omfattas av kriterierna. Hyresnivan foreslas sattas till
550kr/kvm/ar. Den nya modellen for hyressattning av lokaler till férenings- och kulturlivet
beraknas ge en arlig minskad intakt pa ca 3 mnkr.

Barnperspektivet

Higab har inga ytterligare synpunkter pa barnperspektivet dn det stadsledningskontoret
har beskrivit i sitt drende, se bilaga 1

Jamstalldhetsperspektivet

Higab har inga ytterligare synpunkter pa jamstalldhetsperspektivet an det
stadsledningskontoret har beskrivit i sitt drende, se bilaga 1

Mangfaldsperspektivet

Higab har inga ytterligare synpunkter pa mangfaldsperspektivet an det
stadsledningskontoret har beskrivit i sitt drende, se bilaga 1

Miljoperspektivet
Higab har inga ytterligare synpunkter pa miljoperspektivet an det stadsledningskontoret
har beskrivit i sitt arende, se bilaga 1.

Omvarldsperspektivet

Higab har inga ytterligare synpunkter pa omvarldsperspektivet an det
stadsledningskontoret har beskrivit i sitt arende, se bilaga 1.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran stadsledningskontoret fran 2018-04-10 avseende
Principer for langsiktig hallbar hyressattning, dnr 1281/16

Expediering
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Stadshus AB
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Bakgrund

Vid aterrapportering av det arende Higab erhdll fran kommunfullmaktige 2014-06-05
om Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, Idngsiktigt hallbar hyressdttning samt
konsekvenser av fastighetsférséljningar beslutade KF 2017-01-26 att aterremittera delar
av arendet gillande den del som avsag langsiktigt hallbar hyressattning utifran beslut i
kommunstyrelsen 2017-01-25 enligt yrkande fran S, M, MP, V, L och KD.

De delar som aterremitterades var:

e Principer fér hyressdttning i koncepthus

Definitioner och beslutsmandat kring begreppet koncepthus behover tydliggoras

for denna princip.

e Principer fér lokaler som hyrs av kommunen
Denna princip behdver utredas ytterligare utifran ett kommunovergripande
staden-perspektiv.

e Principer fér hyressdttning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter
for kommunal verksamhet. Denna princip behover utredas ytterligare utifran ett
kommunovergripande perspektiv.

e  Principer fér hyressdttning till férenings- och kulturlivet.

Higab far i uppdrag att, i samverkan med kommunstyrelsen och utifran
kontorets 6vervaganden i tjansteutlatandet om hyressattning till féreningar, ta
fram en ny modell/princip som ska beslutas i kommunfullméktige, for bolagets
hyressattning till foreningsliv och kulturverksamhet.

Arendet

Stadsledningskontoret har i samverkan med Higab arbetat fram de forslag pa principer
som kommunstyrelsen och darefter kommunfullmaktige nu har att ta stallning till.

e Principer fér hyressdttning i koncepthus
Bildandet av ett sa kallat koncepthus gors utifran en politisk viljeinriktning. Vid
forslag om bildande av ett koncepthus ska férutom beslut av bolagets styrelse
aven kommunfullmaktige erhalla forslaget for stallningstagande. Beslutet ska
innehalla redovisning av de ekonomiska konsekvenser beslutet innebar som
foreslagen hyra jamfort med marknadshyra och sjalvkostnadshyra.

e Principer fér lokaler som hyrs av kommunen
Forhandling av hyresvillkoren sker mellan lokalférvaltningens hyresenhet och

Higab. Avtalstecknande sker mellan lokalsekretariatet och Higab. Principen ar att

marknadshyra ska tillampas utifran att Skattemyndigheten annars ser en risk att
bolaget undanhaller vinst och darmed ocksa skatt. Principen som foreslas ar att

hyresnivan for de lokaler som hyrs av kommunen ska ligga i det undre intervallet

av den hyresniva som marknaden vid det aktuella tillfallet ar villig att betala.

2018-04-23
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e Principer fér hyressdttning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter
fér kommunal verksamhet.
Nér idéer finns om en ny- eller ombyggnad i en befintlig byggnad beslutas maste
de ekonomiska aspekterna beaktas ur ett flertal aspekter. Hyresnivan som sétts
efter en omfattande ny- eller ombyggnad bygger pa den totala produktions-
kostnaden och innefattar diarmed samtliga kostnader som uppstatt i projektet.
Om hyresgasten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfort restvarde ar hogre
an fastighetens marknadsvarde ska hyresgasten erlagga mellanskillnaden.

e Principer/modell fér hyressdttning till férenings- och kulturlivet
Det ar fastighetsagaren som avgor vilka lokaler som ska omfattas. Higab har
darfor gatt igenom samtliga lokaler och gjort en bedémning att 150 lokaler &r
lampliga att omfattas av modellen. Hyresnivan foreslas sattas till 550 kr/kvm/ar.
Forslaget innebar ca 2,9 mnkr ldgre hyreskostnader for forenings- och
kulturlivet. Den nyligen beslutade férmedlingsenheten som idag finns hos
idrotts- och foreningsnamnden foreslas fa ett mellanhyresvardskap och
formedla lokalerna till féreningarna.

Ett antal lokaler i centrala lagen har pa grund av sitt ldge en hogre hyra én
snittet av de utvalda lokalerna. Stadsledningskontoret har bedomt att de som
idag hyr lokalerna inte for sitt verksamhetsutdvande behover finnas i dessa
lokaler da de battre lampar sig for annan kommersiell verksamhet. Forslaget ar
darfor att dessa lokaler inte ska inga i hyresmodellen till forenings- och
kulturlivet. De verksamheter som idag finns i dessa lokaler ska erbjudas
alternativa lokaler.

Forslaget innebar att idrotts- och foreningsnamnden blir den organisation som
hyr samtliga féreningslokaler fran Higab och upprattar sa kallade upplatelseavtal
med verksamheten (férenings- och kulturlivet) som ska nyttja lokalen.

Higabs bedomning/stéllningstagande

Higab bedomer att de forslag som anges i stadsledningskontorets tjansteutlatande se
bilaga 1 och som i korthet beskrivs ovan tydliggor vilka principer som ska galla for olika
typer av uthyrningar. Genom att det finns, av kommunfullmaktige, beslutade principer
kan processen vid forhandling mellan de aktuella parterna forkortas. Higab stéller sig
darfor bakom forslaget till principer for hyressattning i koncepthus, principer for lokaler
som hyrs av kommunen, principer for vid omfattande ny- eller ombyggnad samt
principer/modell for hyressattning av lokaler till férenings och kulturlivet

Bedomning av drendets principiella beskaffenhet (KL 3:10)

Utredningen har genomforts utifran beslut i kommunfullméaktige 2017-01-26 och ar
darmed av principiell beskaffenhet enligt KL 3:10.
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Stadsledningskontoret

}- i - Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-04-10 Frank Lund
Diarienummer 1281/16 Telefon: 031-3680178

E-post: frank.lund@stadsledningskontoret.goteborg.se

Principer for langsiktig hallbar hyresséattning

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. Hyresmodell fér forenings- och kulturlivet, antas

2. Principer for hyressattning av lokaler som hyrs av kommunen, hyresséttning
vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal verksamhet
samt hyressattning av koncepthus i enlighet med detta tjansteutlatande, antas.

3. Idrotts- och féreningsndmnden blir mellanhyresvérd for Higab AB:s lokaler
till forenings- och kulturlivet.

4. Kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 till Higab AB som avser
langsiktig hallbar hyresutveckling, forklaras fullgjort.

5. Uppdraget enligt yrkande i kommunstyrelsen 2017-01-25 fran S, M, MP, V, L,
KD forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2017-01-25 § 50 enligt yrkande i fran S, M, MP, V, L, KD
att aterremittera den del av kommunfullmaktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 till Higab AB
som avser langsiktig hallbar hyresutveckling till Higab AB och Stadsledningskontoret i
enlighet med synpunkterna i tjansteutlatandet.

Féljande principer vid hyressattning av lokaler behandlas i &rendet: Principer for
hyresséttning i Koncepthus, for lokaler som hyrs av kommunen, hyressattning vid
omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal verksamhet, kommunal
likabehandlingsprincip for aktérer nér det géller bidrag och eventuella subventioner med
koppling till hyror och lokaler.

En ny modell for hyressattning av lokaler till férenings- och kulturlivet foreslas.
Hyresnivan foreslas sattas till en specifik hyresniva for samtliga lokaler. Hyresnivan ska
gélla for samtliga lokaler som &r klassade och avsedda/lampliga for forenings — och
kulturlivet utifran fastighetsagarens bedomning. Det medfor att hyresnivan ar den samma
oavsett skick och geografiskt lage. Hyresnivan foreslas sattas till 550 kr/kvm/ar. Ett urval
pa cirka 150 lokaler som bedoms omfattas av kriterierna gallande foreslagen hyresmodell
har tagits fram for att kunna uppskatta de ekonomiska konsekvenserna. Forslaget 550

kr/kvm/ar ar 225 kr/kvm/ar lagre jamfort med dagens snitthyra pa 775 kr/kvm/ar i urvalet.
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Forslaget i berdkningen ovan ger ca 2 900 tkr lagre kostnader for férenings- och
kulturlivet.

Av de 153 jamforda lokalerna far 29 stycken hyresgaster kad hyreskostnad till foljd av
forslaget och 124 stycken sankta hyreskostnader. (samtliga lokaler i urvalet ar fran
Higabs bestand) | linje med denna hyresmodell for Higabs lokaler beslutas ska dessa
hyresprinciper for forenings- och kulturlivet ocksa bli vagledande for stadens 6vriga
bolag och forvaltningar.

Formedlingsenheten som idag finns hos idrotts- och féreningsndmnden har till uppdrag
att formedla lokaler till forenings- och kulturlivet. Enheten foreslas fa ett utoka uppdrag
att ocksa omfatta ett mellanhyresvardskap. Fastighetsagarens dialog med forenings- och
kulturlivet blir darmed avgransad till traditionella fastighetsagarfragor och mindre om
innehallet i verksamheten.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget om principer for hyressattning i Koncepthus, for lokaler som hyrs av
kommunen samt vid hyressattning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter fér
kommunal verksamhet medfdr inga ekonomiska konsekvenser jamfort med idag.

Ekonomiska konsekvenser av forslaget med en hyresniva pa 550 kr/kvm/ar for lokaler till
forenings- och kulturlivet ar att av de 153 jamforda lokalerna far 29 stycken hyresgaster
Okad hyreskostnad och 124 stycken sénkta hyreskostnader. (samtliga lokaler i urvalet &r
fran Higabs bestand)

Forslaget 550 kr/kvm/ar ar 225 kr/kvm/ar lagre jamfort med dagens snitthyra pa 775
kr/kvm/ar i urvalet. Forslaget i berdkningen ovan ger 2 900 tkr lagre kostnader for
forenings- och kulturlivet.

Idrotts- och foreningsnamndens beviljar arligen bidrag for inre underhall och
verksamhetsanpassningar till férenings- och kulturverksamheten. Genom att n&mnden
foreslas blir den som hyr lokalerna av fastighetsagaren och darefter hyr ut, behéver
namnden omfordela budgetmedel fran bidrag till inre underhall av fastigheter. Inre
underhall ar hyresgastens ansvar.

Barnperspektivet

Foreningslivet och kulturverksamheter erbjuder manga barn och unga en meningsfull
fritid varje dag. Meningsfull fritid beddms forebygga ohélsa och skapar mojlighet till
okad livskvalitet. Andamalsenliga lokaler till rimliga hyror framjar foreningsliv och
kulturverksamheters mojligheter att erbjuda meningsfull fritid till fler.

Jamstalldhetsperspektivet

Med fdrslaget om en ny hyresmodell for kultur- och féreningslivet ar
formedlingstjanstens arbete utgangspunkten for att alla foreningar ska behandlas
likvardigt och jamstallt. Modellen kommer ocksa skapa mojligheter och att fler
foreningar och kulturverksamheter ska fa tillgang till &ndamalsenliga lokaler till rimliga
hyror.
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Mangfaldsperspektivet

Med forslaget om en ny hyresmodell for kultur- och féreningslivet och
formedlingstjanstens arbete kommer flera lokaler tillgangliggoras till verksamheter som
ar viktiga for stadens mangfald och utveckling

Miljoperspektivet
Stadsledningskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter utifran detta perspektiv.

Omvarldsperspektivet
En ny hyresmodell for kultur- och féreningslivet och férmedlingstjanstens arbete kommer
forenkla for foreningarna att soka l&mpliga lokaler och tydliggora villkoren for att hyra.

Sveriges kommuner och Landsting jobbar med en ny e-tjanst for féreningshidrag och
lokalbokningar som ska resultera i ett nationellt system. Ett nationellt system for
foreningsbidrag och lokalbokning kommer underlatta att ta fram statistik och jamfora
insatser.

Bilaga

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2017-01-25 § 50 och yrkande
avsS, M, MP,V, L, KD
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Arendet

Kommunstyrelsen beslutade 2017-01-25 § 50 enligt yrkande i fran S, M, MP, V, L, KD
att aterremittera den del av kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 som avser
langsiktig hallbar hyresutveckling till Higab AB och Stadsledningskontoret i enlighet
med synpunkterna i tjansteutlatandet.

Beskrivning av arendet

I samband med bolagséversynen beslutade kommunfullméktige att ge lokalklustret tio
olika uppdrag. Higab AB (Higab) fick i egenskap av moderbolag ett samordningsansvar
for uppdragens genomférande. Higab genomférde en utredning och uppdragen
redovisades i arendet "Utredningen av Higab avseende kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse, langsiktig hallbar hyresutveckling samt konsekvenser av
fastighetsforsaljningar” som beslutades i kommunfullméktige 2017-01-26 § 14.

Higab redovisade i arendet ett antal forslag till principer for hyresséttning av lokaler.
Bland annat hyressattning av lokaler till férenings- och kulturlivet, hyressattning av
koncepthus, hyressattning for lokaler som hyrs av kommunen och principer for
hyresséattning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter fér kommunal
verksamhet. Arendet aterremitterades bland annat i enlighet med stadsledningskontorets
synpunkter pa nedan namnda principer for hyressattning av lokaler. Nedan sammanfattas
Higabs forslag och stadsledningskontorets synpunkter fran beslutet i kommunfullmaktige
2017-01-26.

Sammanfattning fran arendet och beslutet i kommunfullméaktige 2017-01-26
Principer for hyressattning i Koncepthus

En langsiktigt hallbar hyresmodell for hyresgaster i koncepthus &r en sarskilt anpassad
marknadshyra for just den aktuella verksamheten/branschen och
foretagets/organisationens storlek. Vid varje tillfalle som ett beslut fattas om att
tillgdngliggdra en fastighet som ett koncepthus, med ett hyresuttag enligt den modell som
beskrivs, ska &ven en redovisning goras av vilka ekonomiska konsekvenser detta innebar.
Principen ska tillampas sa att fastigheten éver tid ger ett positivt resultat.

Stadsledningskontorets beddmning i arendet &r att definitioner och beslutsmandat kring
begrepp koncepthus behdver tydliggéras for denna princip. De ekonomiska
konsekvenserna behover ocksa belysas ur ett kommunovergripande perspektiv.

Principer for lokaler som hyrs av kommunen

Modellen bygger pa att hyresavtal som tecknas med part inom Goteborgs Stad har en
hyresniva som faststélls med véagledning av jamforbara lokaler i aktuella omraden.
Bolagen inom lokalklustret ska inte vara marknadsledande och inte driva hyresnivaerna
men en relevant och forstaelig hyressattning ska goras. Detta innebar att den aktuella
hyran ligger i det undre intervallet av den hyresniva som marknaden vid det aktuella
tillfallet &r villig att betala.

Som underlag for relevanta jamforelsehyror géller att hyran ska faststallas med
vagledning av jamforbara lokaler i aktuella omraden. | de fall sadana saknas eller ar for fa
sker en utvidgning till narliggande omraden med liknande typ av lokal och storlek.

Stadsledningskontorets beddmning i drendet &r att denna princip behdver utredas
ytterligare utifran ett kommundvergripande staden perspektiv.
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Principer for hyressattning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for
kommunal verksamhet

Den hyresniva som satts efter en omfattande ny- eller ombyggnad bygger pa den totala
produktionskostnaden och innefattar darmed samtliga kostnader som uppstatt i projektet;
kapitalkostnader (avskrivningar + ranta), driftkostnad, fastighetsskatt, eventuellt arrende.

Hyran indexuppréknas arligen enligt gangse praxis exkluderat de delar som hanfors till
projektets kapitalkostnader. Om hyresgésten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfért
restvarde &r hogre &n fastighetens marknadsvarde ska hyresgasten erldgga
mellanskillnaden.

Stadsledningskontorets beddmning i drendet &r att denna princip behdver utredas
ytterligare utifran ett kommunovergripande perspektiv.

Principer for hyressattning av lokaler till forenings- och kulturlivet
Stadsledningskontoret féreslog att Higab AB far i uppdrag att arbeta fram en ny
princip/hyresmodell for férenings- och kulturlivet som hyr lokaler av fastighetségare
inom lokalklustret.

Modellen ska bidra till:

- Oka lokalutbudet till féreningslivet
- Oka lokaleffektiviteten bland annat genom mera samutnyttjande av lokaler

- rimliga hyreskostnader for andamalsenliga lokaler till foreningslivet

Nytt forslag pa principer for hyressattning av lokaler

Hyressattning av Koncepthus

| dag hyrs ett antal av fastigheterna, sa kallade koncepthus, ut till verksamheter dar det
finns en politisk inriktning om att dessa verksamheter ska prioriteras. Syftet &r da att
sakerstalla regionens konkurrenskraft inom ett specifikt omrade samt inspirera till
gransoverskridande samarbete. Uthyrningsperioden kan vara for en begrénsad tid eller
utan en bestdmd bortre tidsgrans. De flesta av de verksamheter som idag den héar typen av
lokaler ar samlade inom specifika geografiska platser och verksamhetsomraden.

Ett beslut om att bilda ett sa kallat koncepthus kommer oftast utifran politiskt
stéllningstagande dé&r orsakerna kan vara flera. Det kan handla om att ge forutsattningar
for en viss bransch eller unga foretag och entreprendrer. Syftet kan dven vara att behalla
en byggnad i ett exploateringsomrade for att huset ska bidra till en blandad bebyggelse
och pa sa satt skapa en specifik och levande miljo och karaktar. | bada fallen ar det manga
ganger inte mojligt att ta ut den radande marknadshyran for lokalerna.

Da bildande av ett sa kallat koncepthus gors utifran en politisk vilja foreslas att varje
forslag om bildande av koncepthus ska, forutom beslut av respektive bolags styrelse,
ocksa stallas till kommunfullméaktige for stallningstagande.

Beslutet ska innehalla en redovisning av de ekonomiska konsekvenser beslutet innebar
som forslagen hyra jamfort med marknadshyra och sjalvkostnadshyra.
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Principer for lokaler som hyrs av kommunen

Bolagen inom lokalklustret har &ven ett ansvar att forsérja kommunal verksamhet med
lokaler. Grundinstallningen ar att hyressattningen ska vara sa transparent som majligt for
att kunden ska kanna trygghet i att de betalar en hyra som ligger pa ratt niva. Modellen
bygger pa att hyresavtal som tecknas med part inom Goteborgs Stad har en hyresniva som
faststalls med végledning av jamforbara lokaler i aktuella omraden.

Bolagen gor marknadsvarderingar som ligger till grund vid hyressattning av lokaler
oavsett om det & kommunen eller annan hyresgést som hyr. Skattemyndigheten menar att
marknadshyra ska tillampas vid uthyrning annars kan det ses som att bolaget undanhaller
vinst och darmed ocksa skatt. Marknadshyra ska darmed tillampas. Marknadshyran styrs
bland annat av typ av verksamhet som bedrivs i lokalen och geografiskt 1age. Exempelvis
ar marknaden for administrativa lokaler beldgna i centrum stark och déarmed &r ocksa
hyresnivan hogre.

Principen som foreslas ar att hyresnivan for lokaler som hyrs av kommunen ska ligga i
det undre intervallet av den hyresniva som marknaden vid det aktuella tillféllet ar villig
att betala. Det ar darfor av stor betydelse vilka objekt och som anvands i jamforelsen. For
administrativa lokaler &r det enklare att gora jamforelser an for verksamhetslokaler. For
verksamhetslokaler finns det farre referensobjekt att jamféra med an vad det gor for
administrativa lokaler, vilket leder till stérre forhandlingsutrymme av hyresnivan.
Forhandling om villkor sker mellan lokalforvaltningens hyresenhet och fastighetségaren.
Lokalférvaltningen skoter forhandlingen for kommunens rakning och har darmed ett stort
ansvar i att hyressattningen hamnar pa ratt niva. Avtalstecknande gors mellan
fastighetsdgare och lokalsekretariatet.

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

Nér idéer finns om ny- eller ombyggnad i en befintlig byggnad behdver en noggrann
forstudie genomforas for att skapa goda mojligheter till genomtankta och langsiktiga
beslut. Det &r viktigt att klargora vilka atgarder som maste genomforas for att garantera
byggnadens langsiktiga bevarande. De ekonomiska konsekvenserna maste sedan beaktas
ur ett flertal aspekter. Dels hur en ombyggnad av fastigheten paverkar den framtida hyran
dels hur den foreslagna verksamheten kan/ska finansiera sin verksamhet.

Om resultatet av forstudien ger ekonomiska konsekvenser som betydligt paverkar
bolagets ekonomiska resultat och pa lang sikt medfor en kraftigt forsamrad finansiell
stallning for bolaget maste detta belysas. Den hyresniva som satts efter en omfattande
ny- eller ombyggnad bygger pa den totala produktionskostnaden och innefattar darmed
samtliga kostnader som uppstatt i projektet.

Hyran indexuppréknas arligen enligt gangse praxis exkluderat de delar som hanfors till
projektets kapitalkostnader. Om hyresgéasten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfért
restvarde ar hogre &n fastighetens marknadsvarde ska hyresgasten erlagga
mellanskillnaden.
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Principer for hyressattning av lokaler till forenings- och kulturlivet

Higab har idag ca 180 hyresavtal med olika féreningar, etc som hyr lokaler till férenings-
och kulturverksamhet. Lokalerna ar belagna bade centralt i staden och i ytteromraden.
Lokalerna anvands som samlingslokal, kontor, utbildningslokal, atelje, lager,
industrilokal, samt for idrott och teater.

Efter att en genomgang av lokalerna gjorts visar resultatet att flera lokaler inte ar lampliga
for den verksamhet som bedrivs i lokalen. Orsaken till olampligheten kan vara det
geografiska l&get, typ av lokal, verksamheten i lokalen strider mot det som detaljplanen
medger, storlek pa lokal etc.

Varfor det finns forenings- eller kulturverksamhet i dessa lokaler, dér vissa lokaler inte &r
lampliga for andamalet, finns olika forklaringar till. Exempelvis sa fanns det under en tid
ett storre utbud av tomma lokaler och fastighetsagare upplat lokaler till 1ag hyra mot att
visst underhallsarbete gjordes. Lokaler hyrs ocksa ut pa sa kallade rivningskontrakt.
Lokaler hyrs ocksa ut i avvaktan pa att pagaende planarbete fardigstallts.

Hyresgasterna ar i stort sett ndjda med sina lokaler trots att lokalerna inte alltid &r
andamalsenliga. Det problem som de flesta hyresgasterna patalar ar hyresnivan.
Hyresgasterna framhaller vikten av att hyresnivan &r skalig” da ekonomin hos flertalet
hyresgaster &r starkt begrdnsad. Ekonomin hos hyresgasterna varierar stort och darmed
ocksa mojligheten att betala en hogre hyra. Det finns hyresgéaster i dessa lokaler som é&r
organiserade som aktiebolag och finansierar sin verksamhet kommersiellt och det finns
hyresgaster som &r ideella foreningar och ar helt beroende av stdd. Det &r ett stort spann i
de ekonomiska forutsattningarna hos hyresgasterna och hur de finansierar sin verksamhet.

Exempel pa typer av hyresgaster som Higab hyr ut till forenings- och kulturlivet och
deras finansiering:

”Féreningar med verksamhet som vénder sig i forsta hand till medlemmar”. Dessa har
liten eller ingen publik verksamhet. Dessa organisationer kan ha kommunalt stéd.
”Féreningar med verksamhet som har publika aktiviteter”. Dessa organisationer kan ha
kommunalt, regionalt eller statligt stod. ”Enskild konstnar en professionell utévare”.
Dessa hyresgaster kan ha kommunalt ateljéstod. ”Kulturféretag med stéd”. Dessa
organisationer kan ha kommunalt, regionalt eller statligt stéd. ’Kulturféretag utan stod”.
Foretaget finansierar sin verksamhet med intékter.

Hyresnivan for de aktuella lokalerna som Higab hyr ut till forenings- och kulturlivet
ligger idag mellan 100kr/kvm/ar och 1824kr/kvm/ar. En del hyror ar nyligen satta och en
del hyror har inte forandrats pa flera ar.

Genomgangen som gjorts av de lokalerna som Higab hyr ut till férenings- och kulturlivet
visar att flera lokaler finns pa adresser dar marknadshyran ar mycket hog, lokaler som ar
central beladgna. Stadsledningskontoret konstaterar att det finns verksamhet i flera av
dessa centralt beldgna lokaler som inte for verksamhetsutdvandet behdver finnas i dessa
lokaler eller pa denna adress. Lokalerna & mera lampliga for annan kommersiell
verksamhet. For att mojliggora att satta en “skalig” hyresniva for lokaler till forenings-
och kulturlivet, &r forslaget att de lokaler som har en hdgre hyresniva utifran
marknadslage och ar lampliga for annan verksamhet inte ska inga i hyresmodellen till
forenings- och kulturlivet.
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Hyresnivan

Hyresnivan for Higabs lokaler till forenings- och kulturlivet foreslas sattas till en specifik
hyresniva for samtliga lokaler. Hyresnivan ska galla for samtliga lokaler som &r klassade
och avsedda/lampliga for forenings — och kulturlivet utifran fastighetsagarens bedémning.
Fastighetsagaren avgor vilka lokaler som ska omfattas. Det medf6r att hyresnivan ar den
samma oavsett skick och geografiskt lage.

Hyresnivan foreslas sattas till 550 kr/kvm/ar och indexuppraknas arligen enligt gangse
praxis. Foreslagen hyresniva inkluderar inte verksamhets-el, uppvarmning och
fastighetsskatt. Hyresnivan ar satt sa att hyresintakterna sammantaget bar
fastighetségarens forvaltningskostnad for de lokaler som ingar i modellen.

Ett urval pa cirka 150 lokaler, av Higabs lokaler, som kan antas omfattas av kriterierna
géllande foreslagen hyresmodell har tagits fram for att kunna uppskatta de ekonomiska
konsekvenserna. Forslaget 550 kr/kvm/ar dr 225 kr/kvm/ar lagre jamfort med dagens
snitthyra pa 775 kr/kvm/ar i urvalet. Forslaget i berdkningen ovan ger ca 2 900 tkr lagre
kostnader for forenings- och kulturlivet.

Av153 jamforda lokaler far 29 stycken hyresgaster 6kad hyreskostnad till foljd av
forslaget och 124 stycken sankta hyreskostnader. (samtliga lokaler i urvalet ar fran
Higabs bestand)

Hyresnivan bedéms blir vagledande for stadens dvriga bolag och forvaltningar.
Exempelvis sa hyr fastighetsnamnden hyr ut ca 80 lokaler och Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler ca 30 lokaler till férenings- och kulturverksamheten.

Genom att satta en lagre hyresniva for merparten av lokalerna bedoms att fler lokaler
kommer kunna hyras ut dn idag. Det finns i dag tomma lokaler dar hyresnivan bedéms for
hog for malgruppen vilket med en hyra pa 550 kr/kvm/ar kommer bli efterfragade. Detta
ger 6kade intékter for fastighetsagaren.

Utokat uppdrag for formedlingsenheten

Lokalerna som ska ingd i hyresmodellen foreslas formedlas via stadens formedlingsenhet.
Formedlingsenheten &r beslutad av kommunfullméktige och drivs av idrotts- och
foreningsforvaltningen. Férmedlingsenheten ska formedla samtliga lokaler som stadens
organisationer har att erbjuda till férenings- och kulturlivet. En viktig malsattning med
formedlingsenhetens arbete ar att oka lokaleffektiviteten sa att fler foreningar far tillgang
till lokaler. Inom de fastighetsbestand som &gs av kommunala fastighetsholag och
forvaltningar finns en stor andel av kulturhistoriskt véardefulla hus och miljéer. Flera av
dem &r idag viktiga besoksmal och métesplatser. | vissa av dessa fastigheter finns Kultur-
och hembygdsforeningar som bedriver publik verksamhet, visar upp huset och beréattar
om lokal historia. Deras roll for fastigheternas utveckling &r en faktor att ta hansyn till i
valet av vem som ska omfattas av hyresprinciperna och fa tillgang till lokaler.

Formedlingsenhetens arbete bygger pa god kannedom om forenings- och kulturlivet. Det
ar darfor rimligt att ocksa att formedlingstjanstens uppdrag utokas till att ocksa omfatta
ett mellanhyresvardskap. Fastighetségarens dialog med férenings- och kulturlivet blir
darmed avgransad till traditionella fastighetsagarfragor och mindre om innehallet i
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verksamheten. Higab som &r fastighetsdgare har uppdraget att tillse att lokalerna som hyrs
ut har en standard och funktionalitet som &r beslutad for lokalen.

Férmedlingsenhetens moéjligheter att uppfylla syftet som 6kad lokaleffektivitet och att fler
far tillgang till foreningslokaler skulle 6ka om ocksa ansvaret och dialog om hyresavtalet
for forenings- och kulturlivet flyttades till férmedlingsenheten.

Forslaget innebér att idrotts- och foreningsndmnden blir den organisation som hyr
samtliga foreningslokaler fran Higab och upprattar sa kallade upplatelseavtal med
verksamheten (forenings- och kulturlivet) som ska nyttja lokalen.

Principen bygger pa samma modell som kommunen anvander nar det géller idrottshallar
och idrottsanlédggningar. Det ar en tjanst som ar till for dem som uppfyller kriterierna for
gallande lokal. Det kan betyda att lokalen kan bokas intermittent under en bestamd 16ptid
till exempel tisdagar 12-17, torsdagar 17-21 och sondagar 13-16. Det &r av vikt att
upplatelsen av lokaltjansten som kommunen via idrotts- och foreningsnamnden erbjuder
ar dels en tjanst och dels att den &r intermittent. Detta ar kopplat till att ge kommunen
kontroll Gver nyttjandegrad, flexibilitet samt att momslagstiftningen ar ett hinder att
genomfdéra modellen pa annat satt.

For forenings- och kulturlivet innebér detta en transparent och enkel majlighet att fa
tillgang till en lokal till en kostnad som inte forandras 6ver tid (bortsett fran
inflationspaverkan). Det kommer &ven att stallas krav pa verksamheten (férenings- och
kulturlivet) som nyttjar lokaltjansten, sa som att folja de policys och regler
kommunfullméktige har beslutat samt att méjligheten att nyttja lokaltjansten kan
forandras over tid beroende pa kommunens prioriteringar.

De verksamheter inom forenings- och kulturlivet som uppfyller kriterierna for att inga i
modellen betalar 550 kr kvm/ar. Hyresnivan som ldrotts- och foreningsforvaltning betalar
till Higab &r ocksa 550 kr kvm/ar.

For de lokaler som inte ingar i modellen galler traditionell hyressattning. Det & majligt
for forenings- och kulturlivet att hyra lokaler av Higab som inte ingar i modellen. De
hyresgaster som idag finns i lokaler som inte uppfyller kriterierna for att inga i modellen
ska erbjudas andamalsenliga alternativa lokaler.

Kommunal likabehandlingsprincip

Stadsledningskontoret fick enligt yrkande i kommunstyrelsen fran S, M, MP, V, L KD
2017-01-25 i uppdrag att, i samverkan med berdrda ndmnder och bolag, utreda
mojligheten att skapa en kommunal likabehandlingsprincip gentemot féreningsliv och
kulturverksamheter som innebdr att staden, dar n&mnder och bolag fungerar som
hyresvard, ska behandla alla sadana aktorer pa ett likartat vis nar det galler bidrag och
eventuella subventioner med koppling till hyror och lokaler.

Policy och riktlinjer avseende lokalférhyrningar till féreningslivet som beslutades av KF
2017-01-26 sager att uthyrningen av stadens lokaler ska vara andamalsenlig, transparent
och kostnadseffektiv och ske i enlighet med objektivitets- och likabehandlingsprincipen.
Beslutad policy innehaller en likabehandlingsprincip gentemot foreningsliv och
kulturverksamheter som innebér att staden ska behandla alla sddana aktorer som hyr av
kommunen pa ett likartat vis.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

9(12)



Den formedlingstjanst som &r beslutad av kommunfullméktige och drivs av idrotts- och
foreningsforvaltningen, ska formedla samtliga lokaler som stadens organisationer har att
erbjuda till féreningsliv och kulturverksamheter. Detta underlattar att objektivitets- och
likabehandlingsprinciperna efterfoljs. Stadsledningskontoret beddomer i och med dessa
atgarder att uppdraget i den delen &r genomfort.

Nya riktlinjer for foreningsbidrag haller pa att tas fram for att sakerstalla att foreningar
aven far en likvardig hantering i bidragshantering. Forslaget kommer for behandling i
kommunstyrelsen varen 2018.

Sveriges kommuner och Landsting haller i en upphandling av en ny e-tjanst for
foreningsbidrag och lokalbokning som ska resultera i ett nationellt system. Ett nationellt
system for foreningsbidrag och lokalbokning kommer underlétta att ta fram statistik och
jamfoéra insatser.

Beredningen av arendet

Arendet har beretts av en arbetsgrupp med foretradare frén stadsledningskontoret och
Higab AB. Gruppen har ocksa haft avstamning med representanter fran idrotts- och
foreningsforvaltningen i de fragor som ror utokat ansvar for formedlingstjansten. Ett antal
dialogmoten har ocksa genomforts med representanter for kulturverksamheter for att
diskutera kriterier for vilka som ska omfattas av hyresprinciperna. Resultatet av
dialogmdtena blev att formedlingstjansten vid bedémning av vilka som ska omfattas av
modellen ska utgd fran Kulturforvaltningens kriterier och sedan utvarderas och revideras
kontinuerligt. Vad galler kriterier for vilka foreningar som ska omfattas av principen tar
Idrotts- och foreningsforvaltningen fram dessa inom i arbetet med formedlingstjansten.

Stadsledningskontoret

Detta forslag pa hyresmodell med en hyresniva av foreningslokaler samt att idrotts- och
foreningsnamnden genom foérmedlingstjansten blir mellanhyresvard, bedéms ge
forenings- och kulturlivet storre tillgang till féreningslokaler.

Idag har Higab ett antal lokaler som star tomma och skulle kunna vara lampliga for
forenings- och kulturverksamheter om de iordningstélldes. Det &r angeldget att Higab
iordningstéller sina lokaler till uthyrningsbart skick for att 6ka utbudet av
foreningslokaler i staden ytterligare vilket Higab ocksa har i uppdrag enligt budget 2018.

Frank Lund Jessica Granath
Planeringsledare Avdelningschef
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Bilaga 1

Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum 2017-01-25

8 50, Dnr 1281/16

Utredningen av Higab AB avseende kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, langsiktig
hallbar hyresutveckling samt konsekvenser av fastighetsforsaljningar

Tidigare behandling

Bordlagt den 23 november 2016, § 700, den 7 december 2016, § 754 och den 14
december 2016, § 786.

Handlingar

Stadsledningskontorets tjansteutlatande den 31 oktober 2016.
Yrkande fran S, M, MP, V, L och KD den 25 januari 2017.
Yttrande fran SD den 23 november 2016.

Beslut

Kommunstyrelsen tillstyrker yrkande fran S, M, MP, V, L och KD som forslag till beslut
i kommunfullmaktige.

Protokollsanteckning

Lars Hansson (SD) antecknar som yttrande en skrivelse fran SD den 23 november 2016.

Expedieras
Skrivelse nr 15 till kommunfullméktige
Vid protokollet

Lina Isaksson

2017-02-09
Ordférande Justerare
Ann-Sofie Hermansson Jonas Ransgard
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Yrkande S, M, MP, V, L, KD
Kommunstyrelsen
2017-01-25

Arende 2.1.5

Yrkande om utredningen av Higab AB avseende kulturhistoriskt vardefull bebyggelse,
langsiktig hallbar hyresutveckling samt konsekvenser av fastighetsforsaljningar

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:
1. Att bifalla den forsta att-satsen i tjansteutlatandet.

2. Att uppdra at Higab AB att hantera hyrorna for foreningsliv och kulturverksamheter
enligt tidigare normalprincip, och darmed avsta fran alla storre justeringar, till dess att en
ny modell/princip for hyresséttning &r beslutad.

3. Att uppdra at Higab AB att, i samverkan med Stadsledningskontoret och utifran
kontorets dvervaganden i tjansteutlatandet om hyressattning till féreningar, ta fram en ny
modell/princip, som ska beslutas i Kommunfullméaktige, for bolagets hyressattning till
foreningsliv och kulturverksamheter.

4. Att uppdra at Stadsledningskontoret att, i samverkan med berérda namnder och bolag,
utreda mojligheten att skapa en kommunal likabehandlingsprincip gentemot féreningsliv
och kulturverksamheter som innebér att staden, dar ndmnder och bolag fungerar som
hyresvard, ska behandla alla sadana aktorer pa ett likartat vis nar det géller bidrag och
eventuella subventioner med koppling till hyror och lokaler.

5. Att i Gvrigt aterremittera den del av Kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 till
Higab AB som avser langsiktig hallbar hyresutveckling till Higab AB och
Stadsledningskontoret i enlighet med synpunkterna i tjansteutlatandet.
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