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1. Bakgrund, uppdrag och definitioner

Mellan Huddinge kommun ("Kommunen”) och dess heldgda dotterbolag Huddinge Samhalls-
fastigheter AB ("Bolaget”) galler ett ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler
daterat 2018-02-07 ("Befintliga Ramavtalet” eller "Befintligt Ramavtal”). Ramavtalet
aktualiseras nar Kommunen, i egenskap av hyresgast, forhyr verksamhetslokaler av Bolaget,
i egenskap av hyresvard. Det primara syftet med det Befintliga Ramavtalet ar att satta ramen
for hyresforhallandet.

Det Befintliga Ramavtalet paverkas av styrande dokument inom Kommunen sasom dess lokal-
forsorjningspolicy, riktlinjer for lokalforsorjning och agardirektiv ("Styrande Dokument”).
Kommunen arbetar for narvarande med att utveckla och fortydliga de Styrande Dokumenten
kopplade till lokalférsdrjningen. Som ett led i detta arbete har Kommunen behov av att utveckla
det Befintliga Ramavtalet for hyresvillkor och samtidigt se dver principerna fér hyressattning
och gransdragningen mellan parterna.

Mot denna bakgrund har Svefa AB ("Svefa”) fatt i uppdrag att analysera tillampningen av
Befintligt Ramavtal och utifran detta lamna forslag pa hur det Befintliga Ramavtalet och dess
hyresmodell bor utvecklas. Inom ramen for uppdraget kommer Svefa aven att ta fram ett nytt
forslag till ramavtal ("Nya Ramavtalet” eller "Nytt Ramavtal”). Svefa kommer aven att se éver
de Styrande Dokumenten och lamna forslag pa hur de bor andras for att majliggora tillamp-
ningen av det Nya Ramavtalet.

2. Sammanfattning av rapporten

Vid genomfoérda intervjuer av representanter fran saval Kommunen (KSF) som Bolaget har det
framkommit att Befintligt Ramavtal upplevs som svartolkat och svartillampat, vilket har lett till
att det har implementerats och tillampats endast i begransad utstrackning. Exempelvis fore-
kommer det fortfarande gamla hyresavtal och enskilda hyresavtal har inte uppréattats for varje
forhyrning pa det satt som anges i Befintliga Hyresavtalet. Vidare forekommer olika gransdrag-
ningslistor. Detta medfér att ansvarsfordelningen mellan parterna, vad avser bland annat
underhall och utbyte, inte ar tydlig och darfér har lett till ineffektivitet, frustration och sannolikt
ett mer kortsiktigt agerande.

Det har vidare vuxit fram en praxis som innebér att hyressattning till viss del har skett enligt
sjalvkostnadsmodellen. Bolagets sjalvkostnader har huvudsakligen legat till grund for hyran
enligt hyresmodellen i Befintligt Ramavtal med tillagg for ersattning for standardhéjande
investeringar. De standardhgjande investeringarna har dock inte i praktiken utgjort en del av
underlaget for hyressattningen, utan istéllet har de finansierats via de intédkter som
avskrivningarna resulterat i.
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Syftet med Svefas forslag till Nytt Ramavtal &r framfor allt att skapa tydlighet i
hyresférhallandet mellan Bolaget och Kommunen, samt skapa gemensamma drivkrafter for
okad affarsmassighet, kostnadseffektivitet och andamalsenlighet. Malsattningen ar att erhalla
mesta mojliga samhallsnytta per investerad krona for att bibehalla lokalernas funktionalitet och
kvalitet.

Det Nya Ramavtalet innebar sammanfattningsvis foljande:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

En bestamd och tydlig struktur for varje enskilt hyresavtal.

Majlighet att anpassa hyrestiden utifran verksamhetens behov och byggnadens forut-
séttningar.

En generell gransdragningslista medfor tydligare ansvarsférdelning mellan parterna och
foljaktligen framgar vilka atgarder som ar hyrespaverkande respektive vilka som inte ar
det.

Tjanster med serviceinslag som inte ingar i hyran ska Kommunen ha méjlighet att avropa
med stod av ett ramavtal for tillaggstjanster avseende verksamhetsnara tjanster och sma
byggentreprenader. Det blir da fraga om en tillaggsbestallning.

Genom en bestamd hyra under hela hyrestiden kan Bolaget forutse sina hyresintakter
medan Kommunen kan forutse sina hyreskostnader. Detta ger Bolaget goda forutsatt-
ningar att fokusera pa okad lonsamhet och kostnadseffektivitet i syfte att leverera
funktionella lokaler med konkurrenskraftiga hyror i enlighet med Bolagets dgardirektiv.

Hyressattningen bygger pa en sjalvkostnadsmodell som till stor del pdminner om den i
Befintliga Ramavtalet. Kostnader for underhall och utbyten ligger fortsatt till grund for
hyran.

En skillnad fran Befintligt Ramavtal &r att Bolaget anvander ett avkastningskrav pa eget
kapital. Genom att satta en ranta pa eget kapital skapas incitament att halla nere andelen
eget kapital i enlighet med Bolagets soliditetsmal. Samtidigt skapar den hogre kapital-
kostnaden ett behov av Id6nsammare investeringar.

En skillnad fran befintlig modell &r att posten avskrivningar utgar da dessa omfattas av
kostnaderna for underhdll och utbetalningar for utbyte. Det skapas darmed incitament
for att aterinvestera i befintliga lokaler i storre utstrackning for att bibehalla saval
andamalsenliga och funktionella lokaler for Kommunens verksamheter som vérdet i
fastigheterna.

Riskpremien enligt Befintligt Ramavtal bibehalls i det Nya Ramavtalet. Syftet med
riskpremien ar att mojliggoéra en mjuk 6vergang fran riskpremie till avkastningskrav pa
eget kapital inom ramen for en och samma hyresmodell. N&amnda riskpremie skapar
aven en justeringsmojlighet sa att Ionsamheten motsvarar Skatteverkets forvantningar.

Majlighet till marknadshyra finns i de fall avsteg kravs frdn ovan angiven modell for
hyressattning.
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(xi) Bolaget ska uppratta en underhalls- och investeringsplan per hyresobjekt vilket leder till
att Bolaget kan planera kommande investeringar, utbyten och underhallsatgarder som
aligger denne enligt gransdragningslistan. Underhallsplanen &r ocksa viktig for att
Kommunen ska kunna férutse och planera infor kommande arbeten i eller i anslutning
till en forhyrd lokal, sarskilt om dessa innebar att Kommunen &r férhindrad att bedriva
verksamhet i lokalen under en viss period.

For att underlatta och mojliggora en effektiv implementering av det Nya Ramavtalet rekom-
menderar Svefa att parterna i ett forsta skede genomfér en gemensam workshop med berérda
medarbetare for att de ska fa den praktiska kunskap och vagledning som ar nédvandig for att
kunna anvanda detsamma. Vidare rekommenderar Svefa att parterna inréttar en styr- och
projektgrupp i syfte att tidigt identifiera och fanga upp eventuella utmaningar kopplat till det
Nya Ramavtalet. Svefa rekommenderar slutligen att parterna ska inratta ett forum med uppgift
att skapa en praxis kring vilka funktioner inom Kommunen som hanterar motsvarande
fragestallningar inom Bolaget, och vice versa.

3. Metod och genomfdrande

Som grund fér arbetet med denna rapport har Svefa inledningsvis granskat det Befintliga
Ramavtalet och de Styrande Dokumenten.

For att fa en uppfattning kring hur och i vilkken omfattning Befintligt Ramavtal tillampas, samt i
vilken utstrackning det hanger ihop med de Styrande Dokumenten, har Svefa genomfort
intervjuer med medarbetare inom saval Kommunen som Bolaget. En sammanstéllining av de
personer som intervjuats samt de fragor som stallts framgar av Bilaga 1:1-3.

| samband med Svefas framtagande av forslag till Nytt Ramavtal har en workshop genomforts
med representanter fran bade Kommunen och Bolaget. Det har harefter genomforts
omfattande arbetsinsatser fran bada parter for att enas kring utformningen av det Nya
Ramauvtalet och det praktiska arbetet som foljer med detta. Det som framkom under och efter
genomford workshop har legat till grund for Svefas rekommendationer i denna rapport och
framtaget forslag till Nytt Ramavtal.

For att sakerstélla regelefterlevnaden av rekommendationerna i denna rapport och forslag till
Nytt Ramavtal har Svefa samarbetat med Magnusson Advokatbyra enligt verenskommelse
med Kommunen i egenskap av bestéllare.
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4. Parternas reflektioner kring Befintligt Ramavtal

4.1 Genomférda intervjuer

Vid intervjuer med representanter fran Kommunen och Bolaget har Svefa inledningsvis noterat
att parterna tycker i stort sett lika vad galler tillampningen av Befintligt Ramavtal. Bada parter
anser att Befintligt Ramavtal ar svartolkat och svartillampat och aven till viss del foraldrat.
Vissa avsnitt i det Befintliga Ramavtalet tillampas inte och det finns darmed skal att ta bort
eller revidera dessa i det Nya Ramavtalet. Vidare finns behov av att forbattra och tydliggora
strukturen i det Nya Ramavtalet.

Vid genomforda intervjuer har aven framkommit att parterna tycker olika i vissa fragor. Nedan
foljer en sammanstalining av vad representanterna fran Bolaget och Kommunen uppgivit vid
intervjuerna, inte ordagrant angivet utan baserat pa tolkningar av Svefa.

Vid utformning av det Nya Ramavtalet har Svefa tagit hansyn till vad som framkommit under
intervjuerna for att 6ka forutsattningarna for efterlevnad.

Eftersom det Befintliga Ramavtalet endast till viss del har implementerats genom ingaendet
av nya hyresavtal uppstar oklarheter och ineffektivitet i hyresforhallandet mellan parterna. For
att reducera risken for att parterna inte heller skulle implementera ett Nytt Ramavtal ligger
nedanstaende reflektioner till grund for utvecklingen av detsamma.

4.2 Bolagets reflektioner kring Befintligt Ramavtal

Vid intervjuer med representanter fran Bolaget har i huvudsak foljande synpunkter och reflekt-
ioner lyfts fram:

(i) Befintligt Ramavtal &ar svartillampat och féraldrat: Inom Bolaget finns en
marknadsmassig syn pa hyresforhallandet, men denna aterspeglas inte i Befintligt
Ramauvtal.

(i)  Befintligt Ramavtal &r mycket resurskrdvande och det saknas rutiner for hur det ska
tillampas i praktiken.

(i) Det finns behov av att tydliggora olika funktioner i Kommunen, sasom lokalstrateg och
lokalsamordnare, samt dess motparter inom Bolaget (vem gor vad samt vilket ansvar
och vilka befogenheter &ar kopplade till en viss funktion).

(v) Det finns en stor variation av gamla och nya lokalhyresavtal inklusive
gransdragningslistor, dar de gamla lokalhyresavtalen tillkom foére och darmed inte
baseras pa Befintligt Ramavtal. Detta trots att de gamla lokalhyresavtalen skulle erséttas
och kompletteras med nya lokalhyresavtal och gransdragningslistor for varje lokal.

(v) Det finns behov av stdrre flexibilitet &n vad som ges i Befintligt Ramavtal nar det géaller
att bestamma l6ptiden for respektive hyresavtal. Enligt Befintligt Ramavtal ska den
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(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)

(xii)

(xiii)

4.3
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initiala [6ptiden uppga till tre eller 30 ar, men loptiden bor i storre utstrackning kopplas
till verksamhetens behov. Det skapas vidare en osakerhet nar en verksamhet vill
frantrada en lokal i fortid da Bolaget enligt Befintligt Ramavtal har méjlighet att fakturera
kvarvarande kostnader.

Det bor finnas en generell gransdragningslista som ska bilaggas varje enskilt
hyresavtal for att skapa tydlighet och enkelhet i ansvarsfordelningen mellan parterna.
Enligt Befintligt Ramavtal ska en gransdragningslista bilaggas de enskilda
lokalhyresavtalen baserat pa den generella gransdragningslista som utgor bilaga till
ramavtalet. Det kan dock finnas behov av att goéra avsteg fran en generell
grasdragningslista vid sarskilda lokaler sasom exempelvis idrottshall, ishall eller badhus.

Kategoriindelningen i Befintligt Ramavtal anvands inte och avsnittet kan darmed tas
bort.

Syftet med Befintligt Ramavtal &r att tydliggora hyresvillkoren pa ett affarsmassigt satt,
vilket ska sattas i relation till att agardirektiv och Befintlig Ramavtal anger att
affarsrelationen baseras pa sjalvkostnadshyra. Parterna arbetar i enlighet med detta sa
langt som mojligt.

Hyresintakterna sétts idag for en tredrsperiod for att skapa den riskpremie om 2,5 % som
stipuleras i Befintligt Ramavtal och Bolagets agardirektiv. Detta ar en utmaning under
radande ekonomiska forutsattningar. Kostnaderna allokeras idag pa respektive lokal.
For vissa kostnader, sdsom administration, tillampas en schablon.

Idag genomfdr Bolaget vissa marknadsvarderingar internt som referens for
investeringsprojekt men nagon generell portfoljvardering utfors inte. Dialog pagar dock
med Bolagets revisorer i fragan.

Enligt Befintligt Ramavtal ska en underhallsplan uppréttas arligen for varje objekt, men
detta sker inte. Ar 2023 infors IT-stod fér underhallsplanering pa objektsniva.

Storre om-, ny- eller tillbyggnationer sker enligt faststalld lokalforsérjningsprocess. |
denna del kan funktionerna fortydligas men framfor allt behdver ansvar och kostnader
for rivning, utrangeringar och liknande klargéras. ldag resulterar en utrangering
vanligtvis i en faktura som avser utebliven intakt. Har stalls darmed aterstdende
restvardet av bokfort varde mot avtalstidens aterstaende hyra och fragan ar hur de
speglar varandra i de aktuella fallen.

Slutligen framhaller representanterna fran Bolaget att de ser mycket positivt pa den
forandringsresa som paborijats.

Kommunens reflektioner kring Befintligt Ramavtal

Svefa har genomfort intervjuer med representanter fran Kommunstyrelsens forvaltning, men
inte med nagon fran forvaltningarna i Kommunen. Vid intervjuerna har i huvudsak foljande
synpunkter och reflektioner lyfts fram:
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Forutom att Befintligt Ramavtal ar svartolkat sa sker en viss 6verlappning med 6vriga
Styrande Dokument i Kommunen. Till exempel kan namnas att lokalforsdrjningspolicyn
och riktlinjer for lokalférsorjning baseras pa det Befintliga Ramavtalet vilket foranleder
att det Nya Ramavtalet behover utvecklas for att linjera med Kommunens lokalférsorj-
ningsprocess.

Sjalvkostnadsmodellen i Befintligt Ramavtal baseras pa foljande fem poster; kapitalkost-
nad, driftkostnad, underhallskostnad, administrativ kostnad och riskpremie. Sjalvkost-
nadsmodellen upplevs relativt tydlig med undantag for riskpremien som
Kommunen inte forstar tillampningen av. Vad omfattar den? Hur avgransas den fran den
finansiella riskpremien i kapitalkostnadsberédkningen? | vissa intervjuer framfordes
uppfattningen att en avkastningsbaserad hyra hade kunnat skapa incitament och
forenkla tillampningen.

Som forklaring till angiven riskpremie om 2,5 % hanvisades till ett mal i Hogsta forvalt-
ningsdomstolen, mal nr 3524-15, HDF 2017 ref 14 avseende SSK Arena Aktiebolag och
Sodertalje Sportklubb, samt ett senare skattedrende dar Laholms kommun ansags
betala alldeles for laga, icke-marknadsmassiga. lokalhyror till kommunens helagda
lokalbolag. Enligt Skatteverket borde bolaget sikta pa en vinstmarginal pa cirka 2,5 %
vilket grundade sig pa den tidigare angivha domen. Malet anknyter inte till Bolagets
marknadsvarde eller balansomslutningen och sakerstaller darmed inte att Bolagets
fastighetsforvaltning och investeringar blir vardebevarande- eller utvecklande.

Det saknas tydliga rutiner for felanmalningar och det &ar svart att forutse vilkken av
parterna som ska sta kostnader for reparation, underhall och utbyte. Definitioner och
ansvar behover tydliggoras for att na effektivitet och minska Kommunens administration
och darmed kostnader. Det ar vidare svart att sékerstalla att ratt hyra betalas for respek-
tive lokal vilket gor det svart att sakerstélla kostnadseffektivitet.

Det efterfragas saledes tydligare hyresavtal och gransdragningslistor som anpassas
for respektive lokal. Idag sker inte forankring av underhallsatgarderna enligt ramavtalets
intentioner vilket skulle behtvas for att fa okad framforhallning och forstaelse. Det ar
aven viktigt att Bolaget underhaller i den omfattning som ar nodvandigt pa lang sikt for
att minska risken for att akuta reparationer uppstar i storre omfattning an nédvandigt.

Med anledning av ovan beskriven problematik sker inte underhall och utbyte i 6nskad
omfattning vilket Kommunen menar leder till att underhallet i flertalet lokaler ar
eftersatt.

Det saknas vidare incitament for kostnadseffektivitet idag. Incitament &r dock
nodvandigt inom saval den l6pande forvaltningen som vid investeringar. | annat fall
resulterar det i hogre framtida lokalkostnader.

Det finns behov av att tydliggora olika funktioner i Bolaget sasom fastighetsforvaltare
och projektledare, samt dess motparter inom Kommunen (vem gor vad samt vilket
ansvar och vilka befogenheter ar kopplade till en viss funktion).
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Vid fragor kopplade till investeringsprocessen for Kommunen framkom den kostnads-

garanti om hogst 10 % som anges for investeringsprojekt. Det ar fran Kommunens sida
oklart vilken riskpost som ar budgeterad och, om en sddan post finns, b6r man kunna
minska eller ta bort variansen. Det finns behov av att klargdra vart eventuella kostnader
for andrings- och tillaggsarbeten hor hemma och vem som har radighet och mandat att
ta beslut om dessa. Bestéllare, projektledare eller bada?

4.4 Sammanfattning av intervjuerna

Nedan féljer en kort sammanfattning av vad parterna har framfért vid genomférda intervjuer.

Generellt

Sjalvkostnadsmodell

Definitioner

Hyresavtal — 16ptid

Gransdragningslista

Roller och process

Investering och
underhall

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60
Box 3316, 103 66 Stockholm

Bolaget

Ramavtalet behover forenklas
och inaktuella delar tas bort.

Modell bér marknadsanpassas
i viss utstrackning — incitament
for affarsmassighet och
kostnadseffektivitet saknas.

Behov av flexibla hyrestider.

Onskar en ny generell mall
med mdjlighet till avsteg.

Roller och ansvar fortydligas
mellan parterna, exempelvis
lokalstrateg, lokalsamordnare,
kundforvaltare osv.

Forbattra underhallsplan.

Hantering av restvardesrisk

och eventuell nedskrivningsrisk

fortydligas.

Tel +46 (0) 10 603 86 00
www.svefa.se

Kommunen (KSF)

Ramavtalet behodver forenklas.

Behover utvecklas och riskpremie
och Ibnsamhetskrav ses over —
incitament for affarsmassighet och
kostnadseffektivitet saknas.

Reparationer, underhall,
komponentbyte/reinvesteringar
kan utvecklas.

Utvecklas forslagsvis fran en till
flera for tydlighets skull.

Underhalls- och investerings-
atgarder ska forankras enligt avtal.

Investeringsprojekt —
kosthadsgaranti och ansvar.
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5. Forslag till Nytt Ramavtal

Som framkommit ovan ar parterna éverens om att det finns ett behov av att utveckla det
Befintliga Ramavtalet for att spegla dagens forutsattningar och tydliggora ansvarsfordelning
och gransdragning mellan parterna. Svefa har harvid noterat att det &r viktigt att skapa
gemensamma driftkrafter och effektivitet i arbetet for att bibehalla lokalernas funktion och
kvalitet. Vid framtagande av det Nya Ramavtalet har Svefa haft detta i beaktande.

Nedan framgar en sammanstallning som foljer avsnitten i det Nya Ramavtalet och beskriver
de dvervaganden som gjorts i samband med framtagandet av detsamma.

5.1 Syfte

Initialt lyfts det priméara syftet med det Nya Ramavtalet fram, dvs. att férenkla och tydliggéra
hyresvillkoren och ansvarsfordelningen mellan parterna for att minska risken for missforstand
vid tillampningen. Datrtill tydliggors parternas forvantningar pa ett professionellt agerande och
ansvarstagande.

5.2 Begreppsordlista

Under arbetet med det Nya Ramavtalet har det framkommit att parterna har olika uppfattningar
om vad som avses i vissa fragor, vilket har skapat problem, missférstand och frustration mellan
parterna vid tillampning av respektive hyresavtal. Sarskilt galler detta vid bedémningen av
vilken av parterna som ska ombesorja och bekosta en viss underhalls- eller utbytesatgard
enligt gransdragningslistan. For att reducera risken for missforstand och diskussioner fram-
gent har en begreppsordlista lagts in i Nya Ramavtalet varigenom olika begrepp klargors.

5.3 Ramauvtalets omfattning och tillampning

Eftersom parterna upplever att det Befintliga Ramavtalet ar svartolkat och foraldrat har detta
avsnitt kortats ned och fortydligats. Av avsnittet framgar i vilka fall det Nya Ramavtalet ager
tillampning och i vilka fall det inte gor det.

Det Nya Ramavtalet ska som tidigare tillampas nér Bolaget hyr ut verksamhetslokaler och
blockforhyrda bostader till Kommunen genom ingaendet av hyresavtal for respektive lokal.
Enligt parternas onskemal omfattar det Nya Ramavtalet aven forhyrning av anlaggningar,
vilket avser markomraden eller anlaggningar for kultur- och fritidsbyggnationer, under
forutséttning att det finns en byggnad inom anlaggningen. Det har aven tydliggjorts att Nya
Ramavtalet inte ar tillampligt exempelvis nar Bolaget i form av hyresvard utfor service-/férvalt-
ningstjanster at hyresgasten.

Vidare bor namnas att kategoriindelningen i Befintligt Ramavtal har tagits bort pa grund av att
denna inte anvands enligt vad som framkommit under genomférda intervjuer.
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5.4 Gréansdragningslista

Som ett led i att forenkla och fortydliga ansvarsférdelningen mellan parterna har aven noterats
ett behov av att ta fram en ny gransdragningslista. Som framkommit under intervjuerna ar
befintliga gransdragningslistor ofta en anledning till diskussioner mellan parterna da det i vissa
fall ar otydligt och svart att avgora om en atgard utgor exempelvis skétsel, reparation, underhall
eller utbyte av komponent — vilket i sin tur avgor om atgarden ar hyrespaverkande eller inte.
Enligt Befintligt Ramavtal ska bilagd gransdragningslista anpassas for varje enskilt hyresavtal,
vilket inte har skett, utan parterna har anvant den generella gransdragningslistan rakt av.

Mot denna bakgrund innehaller det Nya Ramavtalet en generell gransdragningslista som har
arbetats fram av parterna och Svefa. Gransdragningslistan ska géalla under férvaltningsskedet
for varje hyresavtal oavsett typen av verksamhetslokal. Till Nya Ramavtalet bilaggs darmed
en generell gransdragningslista som ska lasas tillsammans med begreppsordlistan som finns
i Nya Ramavtalet. P4 detta satt menar Svefa att ansvarsfordelningen mellan parterna blir
tydligare.

Dartill tydliggors i punkt 8.1 i Nya Ramavtalet ansvarsfordelningen kopplat till media, drifts-
kostnader och avfallshantering.

5.5 Delegationsordning

| punkt 4 i Nya Ramavtalet har en koppling gjorts till parternas delegationsordning. Avsikten ar
att det i Nya Ramavtalet inte ska forekomma andra attestnivaer eller annan delegation &n vad
som framgar av Kommunens eller Bolagets vid var tid gallande handlingar.

5.6 Hyresavtal

Som tidigare angivits var tanken da det Befintliga Ramavtalet tecknades att samtliga
hyreskontrakt successivt skulle skrivas om samt att nya hyreskontrakt skulle ingas for varje
enskilt hyresobjekt med ikrafttradande per den 1 januari 2018. Detta har inte skett och det
rader delade meningar om skalen till detta. Det star dock klart att behovet av enformiga
hyresavtal fortfarande finns och ar, enligt Svefa, en nddvéandighet for att skapa en likvéardig
och effektiv tillampning av respektive hyresavtal. Parterna bor darfor ta fram rutiner som
mojliggor en effektiv tillampning av Nya Ramavtalet i varje enskilt fall.

For att mojliggora ingaendet av enformiga hyresavtal har punkt 5 tillkommit i Nya Ramavtalet.
Avsnittet beskriver strukturen som ska féljas vid ingaendet av varje enskilt hyresavtal och
hanvisar till de bilagor som varje hyresavtal ska innehalla. Strukturen paminner om den som
ar vanlig for hyresavtal pa den privata marknaden. Avsikten med strukturen ar att den ska
forenkla for de personer som i praktiken arbetar med hyresforhallanden med grund i Nya
Ramavtalet.
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Av avsnittet framgar dven vad som géller om det férekommer motstridiga uppgifter i Nya
Ramavtalet, hyreskontraktsformularet och bilagorna till hyresavtalet. Syftet med detta &r
aterigen att reducera risken for otydlighet och missférstand mellan parterna.

5.7 Hyrestid och uppsagning

Befintligt Ramavtal stipulerar en hyrestid pa antingen tre eller 30 ar, men ger ingen mojlighet
att anpassa hyrestiden utifran verksamhetens behov. Vid intervjuerna har framforts énskemal
om storre flexibilitet vid bestammande av hyrestiden. Mot denna bakgrund ger det Nya
Ramavtalet parterna storre mojlighet att anpassa hyrestiden i varje hyresavtal utifran
verksamhetens behov. Detta ger dven Bolaget mgjlighet att lagga den ekonomiska livslangden
for en fastighet till grund for hyresavtalets |0ptid.

Uppsagning av hyresavtal for avflyttning eller villkorsandring ska ske minst nio manader fore
hyrestidens utgang, vilket ligger i linje med vad som framgar av lag. Darmed har bade Bolaget
och Kommunen modjlighet att pakalla forhandling for att anpassa villkoren till radande
forutsattningar.

Genom att teckna hyresavtal for varje lokal till en bestamd hyresniva far Bolaget en forutsagbar
hyresintakt att anpassa sina kostnader till samt mojlighet att planera infor underhall och
utbyten under hyrestiden. Pa detta vis laggs en grund for kostnadseffektivitet och affarsmass-
ighet.

| sammanhanget bdr namnas att det av lokalférsorjningspolicyn framgar att namnderna i
Kommunen ansvarar for att prognostisera och planera sina lokalbehov med tillracklig framfor-
hallning for att sékerstalla att behoven kan métas av ny eller utokad verksamhet i tid. Det
prognostiserade behovet kommer att ligga till grund for hyrestiden enligt enskilt hyresavtal
samt dvervaganden kopplat till uppségning av hyresavtal. Det senare kan exempelvis avse
lokaler dar hyran anses Gverstiga en hyresniva som ar skalig i forhallande till otillfredsstéllande
underhall eller investeringar.

5.8 Hyressattning

Modell f6r hyressattning enligt Befintligt Ramavtal

| offentlig sektor tillampas vanligtvis nagon form av sjalvkostnadsmodell som grund foér hyres-
sattning precis som i detta fall. Hyresmodellen i Befintligt Ramavtal innebar att hyran baseras
pa Bolagets redovisade sjalvkostnader och vissa investeringar under en tredrsperiod
avseende drift, underhall, administration, kapitalkostnader och riskpremie.

Enligt Befintlig Ramavtal ska underhallskostnaden baseras dels pa planerat underhall, dels pa
standardhdtjande investeringar. D& posten standardhéjande investeringar inte har tillampats i
praktiken saknas idag stod for att hoja hyran utifran detta och darmed incitament fér denna typ
av standardhojande atgarder.
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Vidare baseras kapitalkostnaderna enligt Befintligt Ramavtal pa tva poster; den faktiska
rantekostnaden for Bolagets laneportfolj respektive de sammantagna avskrivningarna enligt
K3-regelverket.

Posten avskrivning ar darmed en grund for kapitalkostnaden vid hyresberékningen enligt
Befintligt Ramavtal. Om denna post istallet ska skapa utrymme for utbyten av komponenter i
befintliga fastigheter kan den inte samtidigt ligga till grund for kapitalkostnaderna. Bolaget far
da endast betalt, genom hyran, for ranta pa sina lan medan varken Bolaget eller Kommunen
far ranta pa det kapital som tidigare investerats och nu skrivs av. Viss mdjlighet till
kompensation finns dock via den vinstmarginal som baseras pa Bolagets omsattning. Nivan
pa vinstmarginalen uppgar enligt Bolagets agardirektiv till 2,5 %.

Forslag till modell for hyresséattning enligt Nytt Ramavtal

| punkt 7 i Nya Ramavtalet beskrivs den hyresmodell som utgar fran de principer som till stor
del redan galler enligt det Befintliga Ramavtalet. | det Nya Ramavtal aterfinns merparten av
de poster (7.2.1 A-D) som aven lag till grund for Hyresvardens sjalvkostnad enligt Befintligt
Ramavtal. Daremot har foljande poster utvecklats for att skapa tydligare drivkrafter.

For att 0ka incitamenten att aterinvestera i befintliga fastigheter sa att byggnadernas varde
och funktionalitet bibehalls och dven utvecklas 6ver tid foreslar Svefa att posten "standardho-
jande investeringar” aterinfors och tillampas. Posten benamns i det Nya Ramavtalet "utbyte”
och avser kostnader for investeringar som sker vid utbyte av s.k. komponenter i byggnader,
se bild pa nastkommande sida. Utbyte avser darmed komponenter som ska bytas ut enligt
den plan for fastighetsunderhall och utbyte som Bolaget ska uppratta arligen enligt punkt 11.3
i Nya Ramavtalet.

Investeringar som innebdr att en ny funktion tillférs en lokal, exempelvis en ny kylanlaggning
som inte funnits tidigare, ar daremot hyrespaverkande och ska istéllet hanteras enligt punkt 9
alternativt 10 i det Nya Ramavtalet.

| samband med att posten utbyte inférs utgar posten avskrivningar som idag ligger till grund
for delar av kapitalkostnaden. P& sa vis undviks att Bolaget far ersattning for investeringar vid
utbyte av komponenter tva ganger, vilket hade lett till hojd hyra och att Bolagets kassa tkat.

For att posten kapitalkostnader ska omfatta hela det kapital som Bolaget finansierar sina
tillgAngar med foreslar Svefa att posten rantekostnader pa lanat kapital kompletteras med en
post som avser kostnader fér eget kapital genom ett avkastningskrav pa justerat eget kapital.
Darmed aterspeglar kostnaden for kapital samtliga poster pa balansrakningens skuldsida.
Kapitalkostnaderna relaterar pa detta satt till Bolagets balansomslutning och darmed risk
utifran dess balansréakning. Nar Bolaget har en storre balansomslutning resulterar detta i ett
hogre resultatkrav och vice versa.
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Enligt Befintligt Ramavtal finns inget avkastningskrav pa eget kapital varfor ett sddant behover
tas fram och faststéllas. Ett vinstkrav som ar kopplat till Bolagets balansomslutning och som
utvecklas i den takt Bolaget vaxer, genom exempelvis nya investeringar, ger enligt Svefa en
battre styrning av Bolagets ekonomi &n den omsattningsbaserade riskpremien enligt Befintlig
Ramavtal. Detta da avkastningskravet pa eget kapital ger Bolaget en vinst som okar i relation
till eget kapital. Kommunen kan darmed genom att styra avkastningskravet pa eget kapital
sakerstalla en rimlig vinst samt att Bolaget kan bara viss verksamhetsrisk, likt tidigare riskpre-
mie.

Posten riskpremie behalls och benamns fortsatt i det Nya Ramavtalet for "Riskpremie”. Det
finns tva skal for detta:

1) Om det Nya Ramavtalet infors men beslut om avkastningskrav pa eget kapital for
Bolaget inte faststalls sa kan Riskpremien istéllet tillampas under en 6vergangsperiod.

2)  Omunderliggande kostnader och investeringar inte summerar upp till ett positivt resultat
i Bolaget. Exempelvis till foljd av mycket fa investeringar genom utbyte, eller om ett l1agt
avkastningskrav pa eget kapital satts. Posten for Riskpremie ska i sadant fall tillampas
sa att en rimlig vinst uppkommer i Bolaget genom de dverskott som skapas i varje enskilt
hyresavtal.

Genom posterna "ranta pa eget kapital” och "Riskpremie” kan Kommunen pa langre sikt styra
Bolagets resultat och paverka dess kostnadseffektivitet och likviditet i storre utstrackning an
vad som géller enligt hyresmodellen i Befintligt Ramavtal.

Jamforelse mellan ny och befintlig hyresmodell

Hyresmodellen i savéal det Nya som Befintliga Ramavtalet har till syfte att ge Bolaget téackning
for de kostnader som uppkommer vid forvaltning av dess fastigheter och att darutover erhalla
en rimlig vinst. Pa detta vis skapas forutsattningar att uppratthalla lokalernas funktion och
kvalitet dver tid.

| bilden nedan askadliggors skillnaderna mellan hyresmodellen i Befintligt Ramavtal och
hyresmodellen som foreslas i det Nya Ramavtalet.
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Farslag till Nytt Ramavtal Befintligt Ramavtal
. Driftkostnader (A)
Driftkostnader (A) « Avhjalpande underhall (Kostnad)
Underhall och reinvestering (B) Underhall och reinvestering (B)
* Avhjalpande underhall (Kostnad) + Planerat underhall (Kostnad) Not. | praktiken har inte
« Planerat underhall (Kostnad) standardhéjande
investeringar legat till

Hyresvardens grund for hyressattningen

sjalvkostnad

Kapitalkostnader (D)
-+ Ranta fér lanat kapital
Avskrivningar

Kapitalkostnader (D)
ér lanat kapital

Riskpremie

Riskpremie Riskpremie

= Bashyran

Sammanfattningsvis innebar skillnaderna mellan hyresmodellen i det Nya och Befintliga
Ramauvtalet féljande:

() |det Nya Ramavtalet ska utbyte av komponenter utgéra grund for hyressattningen for att
motivera investeringar i befintliga fastigheter.

(i) Avskrivningar utgar som underlag for kapitalkostnader.
(i) I den nya hyresmodellen infors kostnader for avkastning pa eget kapital.

(iv) | den nya hyresmodellen har begreppet Riskpremie behallits.

Effekter av ny hyresmodell
Genom foreslagna andringar av hyresmodellen i Nya Ramavtalet forvantas féljande effekter.

Som ovan namnts ska utbyte av komponenter utgéra grund for hyressattningen for att motivera
Okade investeringar i befintliga fastigheter istéllet foér sankt hyra. Genom det Nya Ramavtalet
behover Bolaget 6ka sina investeringar genom komponentbyten nastan fyra ganger 2022 ars
niva for att nd motsvarande hyresintakt.

Om Bolagets lokalhyra baseras pa avskrivningarna utifran den investering som gjorts en gang
i tiden kan Kommunen forvanta sig att Bolaget aterinvesterar i samma takt som
avskrivningarna sker. P& sa vis uppratthalls samma funktion och fastighetsvarde 6ver tid som
nar byggnaden en gang uppfordes.

| realiteten aterinvesteras dock endast en fjardedel av samtliga avskrivningar och Bolaget
erhdller andd samma hyra enligt Befintligt Ramavtal. Incitamenten att aterinvestera blir
darmed for svaga. Effekten blir att mellanskillnaden, cirka 110 mkr per ar, landar i Bolagets
kassa.

Nedanstaende bild illustrerar den kassa som kan byggas upp i Bolaget och som kan anvandas
till att genomfora utbyten av komponenter i Bolagets fastigheter. | realiteten har Bolagets kassa
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inte vaxt i den utstrackning som illustreras, vilket sannolikt kan forklaras med att kassan
historiskt har nyttjats till att amortera, forvarva nya fastigheter eller genomféra investeringar i
nya byggnader.
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o . M - - | | | - - | | |
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For att motverka att en alltfér stor kassa byggs upp, enligt bilden ovan, nar
aterinvesteringstakten ar lagre an de arliga avskrivningarna far Bolaget i det Nya Ramavtalet
istéllet endast erséttning for de investeringar som planeras och genomfdrs. | scenariot ovan
sker utbyten till en investeringsvolym motsvarande knappt 50 mkr fram till &r 2027. Darefter
Okar investeringarna med ytterligare 100 mkr arligen. Nar nu i stallet utbyte tillampas som
underlag for hyran avser det kommande investeringar i framtiden och inte vad som tidigare
investerats. Detta staller krav pa att Bolaget kan genomfora de atgarder som forvantas enligt
framtagen underhdllsplan vilket bedémt ger ett starkare incitament att aterinvestera i
fastigheterna.

For att Bolaget inte ska bygga upp for mycket eget kapital utdver den soliditet som Kommunen
forvantar sig satts ett avkastningskrav pa det egna kapitalet. Ju storre andel eget kapital desto
hogre vinst forvantas. Kommunen kan sedan vélja om framtida vinster ska delas ut och sedan
vid behov lanas ut till Bolaget nar sa behovs, eller om de ska nyttjas till andra kommunala
andamal.

5.9 Avsteg fran sjalvkostnadshyra i offentlig miljo

Hyressattning av lokaler for kommunala andamal sker huvudsakligen med utgangspunkt i en
sjalvkostnadsbaserad modell. | vissa fall ska dock marknadshyra tillampas, aven om
Kommunen ar hyresgast.

Strukturen pa de enskilda hyresavtalen enligt punkt 5 Ramavtalet kan anvandas aven vid
sadana avsteg. Daremot ska hyran vara marknadsmassig och kunna motiveras vid avtalsteck-
nandet.

I en modell for hyressattning eller ett ramavtal ar det svart att fanga upp och reglera samtliga
eventuella forutsattningar och omstandigheter som kan uppsta. Inte minst da dessa ar foran-
derliga over tid. Darfor finns i punkt 7.4 i Nya Ramavtalet en beskrivning av de situationer nar
det kan bli aktuellt att gora avsteg fran sjalvkostnadshyran. Vidare ger det Nya Ramavtalet
mojlighet att gora avsteg fran den sjalvkostnadsbaserade hyran i de fall det ar nédvandigt eller
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onskvart att tillampa marknadshyra. Nar sa bor ske utifran dagens forutsattningar beskrivs mer
i detalj i Bilaga 3.

5.10 Ny-, till- eller ombyggnationer av lokal samt mindre hyresgastanpassningar

Det ar vanligt forekommande att en lokal behover iordningsstéllas for hyresgastens verksam-
het innan hyresgasten kan bedriva verksamhet i och tilltrada densamma, dvs. fore hyrestidens
boérjan. Det kan aven uppkomma ett behov av att genomfora ombyggnationer under pagaende
hyrestid. Oavsett nar behovet uppkommer kan parterna komma éverens om att genomféra en
ny-, till- eller ombyggnation enligt punkt 9 eller en mindre hyresgastanpassning enligt punkt 10
i Nya Ramavtalet. For att sadana 6verenskommelser ska folja de Styrande Dokumenten
sasom Kommunens lokalforsorjningspolicy och riktlinjer for lokalforsorjning uttrycks inga
sarskilda bestammelser i det Nya Ramavtalet. Daremot framgar i fortydligande syfte i saval
punkt 9 som 10 i Nya Ramavtalet att de rutiner och beloppsgranser som framgar av angivna
Styrande Dokument ska foljas. | det Nya Ramavtalet tydliggors vidare att hyran for lokalen
jamte hyrestillagg ska bestammas i enlighet med den modell som framgar av Nya Ramavtalet.

5.11 Plan for fastighetsunderhall och utbyte

Av Befintligt Ramavtal foljer i huvudsak att Bolaget arligen ska uppratta en underhallsplan for
varje hyresobjekt. Som framkommit under intervjuerna har detta emellertid inte skett. Svefa
menar dock att en underhallsplan per hyresobjekt ar ett viktigt redskap for att Bolaget ska
kunna planera kommande investeringar, utbyten och underhallsatgarder som aligger Bolaget
enligt gransdragningslistan. Underhallsplanen ar ocksa viktig for att Kommunen ska kunna
forutse och planera infér kommande arbeten i eller i anslutning till en forhyrd lokal, sarskilt om
dessa innebér att Kommunen &r forhindrad att bedriva verksamhet i lokalen under en viss
period. Underhdllsplanen och dess efterlevnad medfor aven att lokalernas funktionalitet och
kvalitet sakerstalls, vilket ocksa ar viktigt for Kommunen.

Med hansyn till ovan innehaller det Nya Ramavtalet alltjamt en bestammelse som innebar att
Bolaget ska uppratta en investerings- och underhallsplan for varje fastighet. Bestammelsen i
det Nya Ramavtalet har dock fortydligats genom att bland annat &ven ange att de planerade
atgarderna ska anges till tid, art och omfattning. Svefas forhoppning och tilltro &r att dessa
fortydliganden bidrar till att minska risken for meningsskiljaktigheter mellan Kommunen och
Bolaget samt underlattar implementeringen av det Nya Ramavtalet.

5.12 Lagen om offentlig upphandling

Detta avsnitt har lagts till enligt onskemal fran Kommunen som en paminnelse om att och pa
vilket satt Lagen om offentlig upphandling paverkar Bolaget och Kommunen.
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5.13 Social, ekologisk och ekonomisk hallbar utveckling

| punkt 13 i Nya Ramavtalet har en bestammelse med rubrik som ovan lagts till for att belysa
att det ar viktigt att parterna beaktar och verkar fér en social, ekologisk och ekonomisk hallbar
utveckling, vilket aven ligger i linje med agardirektivets intentioner. Vidare belyses parternas
gemensamma intention att genomfoéra energisparatgarder. Det senare ersatter punkt 8 i det
Befintliga Ramavtalet.

5.14 Mervardesskatt och andrahandsuthyrning

Av punkt 14 i Nya Ramavtalet framgar att Bolagets skattskyldighet for uthyrning av lokalen ska
anpassas utifran den verksamhet som Kommunen ska bedriva dari. Bolagets skattskyldighet
kan forandras till foljd av att Kommunen hyr ut lokalen i andra hand och pa sa vis fororsakas
merkostnader. Om detta sker anges i samma regel att Kommunen ska ersatta Bolaget harfor.

For att forsoka reducera risken for att detta problem uppstar foreskrivs i punkt 18 i Nya Ram-
avtalet att Kommunen inte far hyra ut lokalen i andra hand utan Bolagets tillatelse.

Vidare anges i fortydligande syfte att Kommunen ar skyldig att vid andrahandsuthyrning
sakerstalla att hyresnivan satts i enlighet med Nya Ramavtalet.

5.15 Forsékring, brandskydd och skada

| det Nya Ramavtalet tydliggors vidare i punkt 15-17 ansvarsfordelningen mellan parterna
kopplat till forsakring, brandskydd och skada pa eller i anslutning till en forhyrd lokal.

5.16 Paviljonger och annan tillfallig byggnad

Punkt 19 i Nya Ramavtalet motsvarar i stort sett det som framgar av Befintligt Ramavtal.

5.17 Ovrigt

For ordningens skull innehaller det Nya Ramavtalet slutligen i punkt 20 och 21 bestammelser
kring avtalstid, 6verenskommelser kring andringar och tillagg till hyresavtal, hantering av
personuppgifter samt tvistelosning.

6. Nya Ramavtalets relation till Styrande Dokument

Saval det Befintliga som det Nya Ramavtalet har ett nara och, i vissa fall, ett omedelbart
samband med de Styrande Dokumenten sasom Kommunens lokalférsorjningspolicy och rikt-
linjer for lokalforsorjningsprocessen. Dokumenten ger ett gott stdd féor Kommunens férsorjning
av kommunala lokaler men de ar omfattande, i vissa fall éverlappande och avser flertalet
funktioner, forvaltningar och bolag. Vidare beskriver de Styrande Dokumenten manga ganger
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att och pa vilket satt dokumentation bor ske, men inte vilken effekt man vill uppna. Det framgar
darmed inte, i vart fall inte med tydlighet, vad Kommunen vill astadkomma. For att tydliggora
detta och minska omfattningen av dokumenten rekommenderar Svefa att vissa justeringar
gors i de Styrande Dokumenten, se vidare Bilaga 2.

6.1 Agardirektiv

Bolagets &gardirektiv har nyligen uppdaterats och faststallts inom for mal- och
budgetprocessen. Denna rapport baseras dock pa agardirektivet, daterat den 21 november
2022, vilket var gallande vid tidpunkten for analysen. Det kan darmed férekomma nya lydelser
i det nya agardirektiv som Svefa inte haft kdnnedom vid upprattandet av rapporten och darmed
inte berdr nedan. Eftersom agardirektivet tydligt beskriver vad Bolaget férvéantas erbjuda eller
uppna paverkar det utformningen av Nya Ramavtalet och dess hyresmodell genom de
drivkrafter som ska efterstravas, uttryckta enligt foljande.

Av &gardirektivet foljer att Bolaget ska kunna erbjuda "andamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler” for samhallsandamal till "en kostnad och med en kvalitet som &r konkurrenskraftig
jamfort med andra aktorer pa marknaden”. Det kravs darfor att de avtalsmassiga och ekono-
miska forutsattningarna sa langt som mgjligt motsvarar varandra sa att hyra och kostnader
kan jamforas 6Gver tid.

| agardirektivet regleras vidare den ekonomiska hallbarheten och kostnadseffektivitet genom
ett omsattningsbaserat vinstkrav, en s.k. vinstmarginal, pa foljande sétt:

”[...] Bolaget ska generera en vinstmarginal (arets resultat foére bokslutsdispositioner och skatt
i procent av omsattningen) som uppgar till 2,5 procent i genomsnitt pa en rullande trearsperiod

[.]

Angiven vinstmarginal kompletteras av Bolagets soliditetskrav pa minst 10 %. Nivan motiveras
av att Bolaget ska ha formaga att méta kommande behov av underhalls- och utbytesatgarder.
Nagon Ovre grans for soliditet finns inte varfor det star Bolaget fritt att konsolidera sig.

For det fall nuvarande lonsamhetskrav bibehalls rekommenderar Svefa att det i &gardirektivet
utformas enligt féljande:

”[...] uppga till Statslaneréntan + KPI for den aktuella period som avses.”

DA befintligt vinstkrav, s.k. vinstmarginalen, ska spegla den period som avses kravs att nivan
pa densamma foljer marknadens utveckling. Antingen kan den uttryckas enligt ovan eller, om
en procentsats anges, bor den justeras sa snart inflation eller statslanerantan andras. For en
beskrivning av grunderna for detta, se Bilaga 3.
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7. Slutsatser och rekommendationer

7.1 Slutsatser

Inledningsvis kan konstateras att Bolaget och Kommunen endast i begransad utstrackning har
agerat i linje med Befintligt Ramavtal. Exempelvis har nya hyresavtal inte upprattats for varje
enskilt hyresforhallande, gransdragningslistor har inte anpassats eller tillampats konsekvent
utifrdn parternas arbetssatt och Befintligt Ramavtal har aven pa andra satt varit svart att tolka
och tillampa. Detta har medfort att det Befintliga Ramavtalet skapat osakerhet, oenighet och
frustration mellan parterna, vilket i sin tur bedéms ha lett till ineffektivitet och 6kade kostnader.
| och med att Bolagets sjalvkostnader har 6kat har detta i sin tur lett till hdjda hyror, utan att
lokalernas kvalitet och funktion har sakerstéllts. Eftersom det ar viktigt for Kommunen att med
god framforhallning kunna bedriva verksamhet i andamalsenliga lokaler finns ett
overhangande behov av att fa till stand ett nytt ramavtal samt utveckla samarbetet och
arbetssattet mellan parterna i de fragor som berors.

Genom att parterna har fort diskussioner om och darigenom enats kring utformningen av det
Nya Ramavtalet bedémer Svefa att parterna har lagt en ny grund for det fortsatta samarbetet
avseende inhyrning av kommunala verksamhetslokaler. Svefa anser darmed att parternas
enighet om det Nya Ramavtalet ar en grundforutsattning for att det, till skillnad fran Befintliga
Ramauvtalet, ska tillampas fullt ut. Det &r dartill viktigt och nédvandigt att det Nya Ramavtalet
ar utformat pa ett sddant satt sa att medarbetarna inom saval Bolaget som Kommunen forstar
hur de ska anvanda det Nya Ramavtalet i sitt dagliga arbete. Det staller harvid hoga krav pa
att det Nya Ramavtalet bland annat har en tydlig och pedagogisk struktur, samt ett sprak som
ar lattforstaeligt.

Till skillnad fran det Befintliga Ramavtalet innehaller det Nya Ramavtalet vagledning i fraga
om vilka handlingar varje enskilt hyresavtal ska innehalla. Dartill framgar flertalet villkor i syfte
att tydliggora ramarna for hyresférhallandet och minska risken for missforstand mellan
parterna. Bland annat villkor kring en bestamd hyra och hyrestid som kan anpassas utifran
verksamhetens behov. Det Nya Ramavtalet innehaller aven en generell gransdragningslista
med en tydligare ansvarsférdelning som kompletteras av en katalog med definitioner. Syftet
med det senare ar att det inte ska rada nagra tveksamheter kring vilken av parterna som ska
ombesdrja och/eller bekosta en viss underhalls- eller utbytesatgard, samt om en viss atgard
ar hyrespaverkande eller inte. Eftersom Kommunen saknar en egen foérvaltningsorganisation
ar det dartill viktigt att Bolaget i modjligaste man kan utféra tjanster med forvaltnings-
/serviceinslag pa uppdrag av Kommunen efter tillaggsbestallning. Detta ar bakgrunden till att
det Nya Ramavtalet har kompletterats med Ramavtal for tillaggstjinster avseende
verksamhetsnara tjanster och sma byggentreprenader.

Under arbetet med att ta fram det Nya Ramavtalet har Svefa aven noterat ett behov av att
utveckla modellen for hyressattning for att stddja en mer effektiv och vardebevarande
fastighetsforvaltning. Svefa har konstaterat att sjalvkostnadsmodellen maste revideras for att
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skapa gemensamma incitament for parterna att utveckla sitt arbetssatt sa att ett proaktivt
underhall och utbyte sker i befintliga fastigheter, vilket i sin tur medfor att lokalernas funktion-
alitet och kvalitet bibehalls. Kommunen har genom sjalvkostnadsmodellen aven mojlighet att
genom Bolagets agardirektiv skapa Idnsamhetsincitament och klargora forvantningarna péa
Bolaget genom att satta ett avkastningskrav pa eget kapital samt se Over nuvarande
vinstmarginal.

For att sékerstalla att lokalerna ar funktionella och haller ett gott skick har Svefa vidare
konstaterat ett behov av att Bolaget upprattar en underhallsplan per fastighet som ses Gver
arligen. Genom underhallsplanen kan Bolaget prognostisera sina kostnader for underhall och
utbyte under en langre tid framover, vilket sker som ett led i att sakerstalla att en rimlig
ldnsamhet och soliditet uppnas i enlighet med agardirektivet. Vidare bor Bolaget tillsammans
med styrelse och &gare i storre utstrackning &n idag prognostisera vilken avkastning som
erhalls pa eget kapital samt bedéma om avkastningen star i paritet med den risk som Bolaget
tar med hansyn tagen till investering och finansiering. Genom en mer aktiv agar- och
bolagsstyrning kan eventuella risker kontrolleras och minimeras. Med ett adekvat
avkastningskrav pa eget kapital minskar behovet av vinstmarginal i Bolaget, vilken darmed
bor narma sig noll. Skulle Bolaget daremot sta infor extraordinara risker enligt a&garen bor
Riskpremien oka i relation dartill.

Sammanfattningsvis ser Svefa att parterna genom det Nya Ramavtalet, i kombination med ett
aktivt fastighetsagande, med fokus pa fastighetsforvaltning av befintligt bestand skapar goda
forutsattningar for ett ekonomiskt hallbart agerande.

7.2 Rekommendationer

For att underlatta och mojliggora en effektiv implementering av det Nya Ramavtalet rekom-
menderar Svefa att parterna genomfor féljande moment.

Workshop

For att det Nya Ramavtalet och parternas samarbete i varje hyresforhallande ska fungera sa
effektivt som mdjligt, ar det inte tillrackligt att utkast till hyresavtal och tillhérande bilagor finns
pa plats. Enligt Svefa kravs aven att medarbetarna inom Kommunen och Bolaget far praktisk
kunskap och vagledning i fraiga om hur materialet ska anvandas. En forsta rekommendation
ar darfor att Kommunen och Bolaget genomfér en gemensam workshop med samtliga berérda
medarbetare. Svefa ar givetvis garna behjalpligt infor och under en sadan workshop.

Projektorganisation

Som ett ytterligare steg i implementeringen av det Nya Ramavtalet rekommenderar Svefa att
parterna inrattar en gemensam styr- och projektgrupp med huvudsaklig uppgift att séakerstalla
att implementeringen sker enligt plan. Det &ar harvid viktigt att denna grupp tidigt identifierar
och fangar upp eventuella brister eller utmaningar kopplat till det Nya Ramavtalet, sdsom
exempelvis vid hantering av avtal, underhallsplan, underhallsfragor etc. Syftet med detta ar att
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i ett tidigt skede ta fram forslag till godtagbara I6sningar sa att det Nya Ramavtalet far full
legitimitet och anvands pa& 6verenskommet satt framgent.

Spegelkompetenser och partsgemensamma forum

Som tidigare beskrivits forklarar de Styrande Dokumenten till stor del vilka funktioner och vilket
ansvar som Kommunen har gentemot Bolaget. Eftersom Bolaget har svart att identifiera vilka
funktioner inom Kommunen som hanterar motsvarande fragestéllningar, och vice versa, finns
ett behov av att identifiera dessa och vilket beslutsmandat de har. Svefa foreslar darfor att
parterna tillsatter ett forum med syfte att fanga upp och hantera fragor dar det rader osékerhet
i namnda fragor och pa sa vis skapa en praxis for fortsatt samarbete.

Svefa AB 2024-01-12

Petter Swanborg Mia Lagerqvist

Strategiskt Affarsstod Strategiskt Affarsstod
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Bilaga 1:1 Funktioner och uppdrag

Med anledning av att Kommunen och Bolaget iklar sig flertalet olika funktioner, roller och
uppdrag inom ramen for nuvarande ramavtal, lokalforsorjningsprocess och dess malsattning
har féljande perspektiv och roller legat till grund for Svefas arbete.

Bolaget som &ar ett av Kommunen helagt bolag har en central roll for dess lokalforsorjning.
Som lokalférsorjare iklader sig Bolaget roller som fastighetsagare, hyresvérd och byggherre.

| enlighet med &gardirektiv och radande praxis agerar Bolaget darutéver som teknisk konsult
exempelvis i projekteringsuppdrag och genom att tillhandahalla entreprenader for teknisk- och
administrativ fastighetsforvaltning eller skétsel sdsom “"vaktmastartjanster”, genom att utfora
servicetjanster och férvalta Kommunens lésa egendom.

Kommunen, i egenskap av &gare till Bolaget och dvriga kommunala bolag inom koncernen,
upptrader i roller som hyresgast, verksamhetsutbvare/brukare samt bestéllare av
entreprenader och konsult- och férvaltningstjanster.

Ovanstaende har legat till grund for fragor och urval av respondenter vid intervjuerna samt vid
utformning av forslag till Ramavtal samt eventuella féréandringar i Kommunen och Bolagets
styrande och stédjande dokument.
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Bilaga 1:2 Respondenter

For att fa en bild av och forstaelse for hur det befintliga ramavtalet tillampas av parterna idag
samt vilka utvecklingsbehov som foreligger har féljande respondenter intervjuats.

Ekonomidirektor
Koncerncontroller
Budgetstrateg

Tva lokalstrateger
Fastighetsstrateg

Samordnare Lokalstrateg
Chef strategisk fastighets- och
lokalsektion

VD

CFO/Ekonomichef
Foérvaltningschef
Fastighetsutvecklingschef

Kommunstyrelsens férvaltning
Kommunstyrelsens férvaltning
Kommunstyrelsens férvaltning

Kommunstyrelsens férvaltning
Kommunstyrelsens férvaltning
Kommunstyrelsens férvaltning

Kommunstyrelsens férvaltning

Huddinge Samhallsfastigheter
Huddinge Samhallsfastigheter
Huddinge Samhallsfastigheter
Huddinge Samhallsfastigheter
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Bilaga 1:3 Intervjufragor

Nedan foljer de fragor som Svefa huvudsakligen kommer att stalla under kommande intervju.

1. Beskriv din syn pa hur ramavtalet tillampas och i vilken utstrackning?

2. Vad fungerar och vad kan utvecklas?

3. Hyreskontrakt ska upprattas for varje enskilt objekt. Hur sakerstélls det och varfor har
det delvis inte skett tidigare?

4. Idag tillampas hyresberdkning med snitt for 3 ar - hur upplever ni att det fungerar?

5.  Hur sékerstéller ni att en hyresavi eller annan fakturering avs. lokaler ar korrekt?

6.  Avtalstiden ar som utgangspunkt 3 ar. Finns det behov av andra avtalstider?

7.  Gransdragningslistor ska upprattas till varje kontrakt — ger det stod for vad som ingar
eller inte i hyresforhallandet?

8.  Anser ni att fastighetsdgaransvaret mellan parterna ar tydligt, om inte vad kan utvecklas?

9. Enligt ramavtalet ska kategoriindelning ske av lokalerna for uppféljning av dessa.
Kvarstar behovet och tillampas det?

10. Hur sakerstalls att hyressattningen inte snedvrider konkurrens (for lag) eller kan
betraktas som dold utdelning (for hog)?

11. HUSFs bolagsordning anger att sjalvkostnadsprincipen tillampas, men att riktat stod till
enskilda naringsidkare inte far forekomma. Hur sakerstalls det av bolag och adgare?

12. Ramavtal, och agardirektiv anger hur den sa kallade sjalvkostnadshyran ska tillampas.
Hur anser ni att det fungerar i praktiken?

- Hur sétts den riskpremie som ska inga enligt ramavtalet?

- | agardirektivet anges vinstmarginalen till 2,5 % 6ver 3 ar. Hur har man kommit
fram till den? Speglar det bolagets risk och vinstkrav?

- Inverkar finanspolicyn pa ovanstaende mal eller matt? Hur?

13. Underhallsplaner ska upprattas arligen for varje objekt och forankras med
Forvaltningsdirektor eller den de utser samt Lokalplaneringschefen KS forvaltning. Gors
det?

14. Ramavtal och Riktlinjerna for lokalforsorjningsprocessen beskriver ansvar och roller vid
investeringar. Fungerar det som dnskat?

15. Enligt riktlinjerna koper Huddinge kommun tjanster av  HUSF som bl a tekniskt
sakkunnig.

- Ar det en del av sjalvkostnadsprincipen eller hur handlas det upp och prissatts?
- Vilket ansvar bar HUSF som konsulter?

16. Finns det synpunkter eller 6nskemal som vi inte berdrt, men som ni énskar lyfta fram?
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Bilaga 2 — Styrande och stddjande dokument

For att skapa en andamalsenlig och effektiv lokalforsorjningsprocess har Kommunen flertalet
styrande och stddjande dokument. Som underlag for foreliggande rapport har Svefa har tagit
del av foljande:

Granskningshandlingar

¢ Revisionsrapport lokalférsdrjning 2018
e 2020 KPMG Uppfoljning av tidigare granskningar

Styrande och stodjande dokument

e Lokalférsorjningspolicy

e Riktlinjer for Lokalférsorjning

¢ Bolagsordning Huddinge Samhallsfastigheter AB

e Agardirektiv Huddinge Samhallsfastigheter AB

¢ Ramavtal mellan Huddinge kommun och Huddinge Samhaélisfastigheter AB avseende
hyressattningen och ansvar

Ovriga dokument

e Arsredovisning 2021 Huddinge Sambhallsfastigheter AB
¢ Hallbarhetsredovisning 2022 Huddinge Samhallsfastigheter AB

Aven om flera dokument last in for forstaelse for verksamheten har nedan valt att lyfta fram
Svefas synpunkter pa de styrande och stddjande dokumenten.

Lokalférsoérjningspolicy

Kommunens lokalforsorjningspolicy ar tillamplig for saval Kommunen som Kommunens
helagda bolag. Policyn ar ett styrande dokument som anger hur férutsattningar skapas for att
tillse att Kommunens lokalforsérjningsarbete bidrar till att Kommunens 6vergripande och
strategiska mal uppnas. Syftet ar vidare att ge forutsattningar som underlattar en effektiv och
hallbar lokalanvandning. Av  handlingen framgar ansvarsfordelningen  mellan
kommunfullmaktige, kommunstyrelse, namnder och kommunala bolag.

For Bolaget anges bland annat vad som kan beskrivas som det kommunala andamalet:

"Bolaget har i uppdrag att tillhandahélla verksamhetslokaler at kommunens verksamheter
samt att utveckla, aga och forvalta fastigheterna. Huddinge Samhaéllsfastigheter AB ansvarar
for att bolagets agda och forvaltade mark, byggnader och anlaggningar uppréatthalls i enlighet
med lagar, myndighetskrav och kommunfullméktiges mal, direktiv och riktlinjer.”

Déarefter beskrivs hur den tekniska forvaltningen ska genomféras och organiseras.
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"De é&gda fastigheternas tekniska status ska dokumenteras, langsiktigt planeras och
underhallas, sa att fastigheterna bibehaller sin tekniska livslangd, om det ar motiverat ur ett
fastighetsekonomiskt och kommunekonomiskt helhetsperspektiv. Fastighetsférvaltningen ska
organiseras och planeras fér en kostnadseffektiv hantering.”

Svefas uppfattning ar att handlingen &r val genomarbetad och beskrivande men foreslar att
beskrivningen av Bolagets andamal kan tas bort da den finns i Bolagets agardirektiv.

Vad avser beskrivningarna avseende den tekniska forvaltningen uppfattar vi att det finns ett
behov av att organisera arbetet med periodiskt underhall men det ankommer pa bolaget och
dess styrelse att reglera hur det ska ske utifran dgarens forvantningar genom agardirektivet.
Daremot ska Bolaget kunna uppvisa vilka atgarder som kommer att paverka Kommunen i
egenskap av hyresgast som en del av hyresforhallandet.

Forslagsvis tas ovanstaende avsnitt bort ifran lokalférsorjningspolicyn for att forenkla
underlaget och att lagga storre tyngd pa bolaget och dess agardirektiv och bolagsordning. Om
en skrivning 6nskas foreslar Svefa istéllet att lydelsen 6vergar att fokusera pa att beskriva en
partsgemensam malbild i huvudsak enligt féljande.

"Bolagets fastighetsportfélj och dess byggnader ska 6ver tid uppvisa en god teknisk funktion-
alitet dar bolaget primart genom forebyggande insatser bidrar till att uppratthalla och utveckla
fastighetsvardet 6ver tid. Detta genom atgarder motiverade ur ett fastighetsekonomiskt och
kommunekonomiskt helhetsperspektiv.”

Till ett sddan avsnitt kan med fordel ett mal med bolagets vardetillvaxt kopplas méatt som
skillnaden mellan ingaende och utgdende marknadsvéarde under ett rakenskapsar rensat for
investeringar i nyproduktion.

Sammanfattning — Lokalforsérjningspolicy
Sammantaget ser vi foljande utvecklingsmajligheter:

¢ Nuvarande skrivningar avseende Bolagets uppdrag och tekniska forvaltning
kortas ned for att inte Overlappa Bolagets agardirektiv

e Kravet pa teknisk dokumentation kan omformuleras till att avse funktionalitet och
[dnsamhet

e Till ett sAdant avsnitt kan med fordel ett mal med Bolagets vardetillvaxt kopplas

Riktlinjer for lokalfoérsorjning

Kommunens lokalférsdrjningspolicy och ramavtal kompletteras med Riktlinjer for lokalforsorj-
ning.
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Dokumentet beskriver Kommunens ansvar och roller for lokalférsorjningsprocessen pa ett
utforligt och bra satt. Likasa klargors Bolagets roll i samarbetet pa en 6vergripande niva.
Utifran intervjuerna framkommer att det finns en oséakerhet betraffande vem som goér vad och
vilka beslut som far tas i ett mer operativt perspektiv varfor rollerna hos bada parter forslagsvis
tydliggors. Detta for att minska gransdragningsproblematiken vid felanmaélan, avtalstolkning.

Riktlinjerna stéaller krav pa att lokalhyresavtal med gransdragningslista ska tecknas for
lokalerna enligt Befintligt Ramavtal. Darmed befaster den att det ar sa parterna ska agera.
Trots det har sd inte skett vilket skapar osakerhet i hyresforhdllande och dess
ansvarsfordelning for alla inblandade.

Riktlinjerna beskriver vidare forutsattningarna for investering i lokaler. Processen ar val
beskriven och ger stod for arbetet men bor aven knyta an till Kommunens
investeringsprocesser i den man de finns. | avvaktan pa det ar det dock av vikt att processen
regleras i detta dokument.

Riktlinjernas syfte och mal ar att ”[...] utgéra ramverk med riktlinjer fér besluts- och arbetsord-
ning, som sakerstaller en effektiv och andamalsenlig lokalférsérjning i Huddinge kommun. En
andamalsenlig lokalforsorjningsprocess har tydliga roller och ansvar for samtliga organisato-
riska delar inom kommunkoncernen, samt att strategier for att uppna mal ar dokumenterade
och samordnade. Aven verksamheter som bedrivs i bolagsform omfattas av detta [...]J”. Utéver
ovanstaende klargors lokalférsorjningsprocessens tolv malsattningar.

Kom munstyrelsens ansvar

Under avsnittet for ansvar och roller i lokalforsorjningsprocessen framgar att ”/[...] Kommun-
fullmaktige ar agare och ansvarar fér kommunkoncernen och samtliga strategiska fastighets-
innehavs- och lokalférsérjningsfragor.”

”[...] Kommunstyrelsen férfogar éver investeringsmedel fér samtliga beslutade men inte
pagaende lokalprojekt. Kommunstyrelsen initierar framtida revideringar av Lokalforsorjnings-
processen. Kommunstyrelsen ansvarar for att till kommunfullmaktige foresla de styrdokument
som faststéller hur de langsiktiga och strategiska fastighetsinnehaven, och den langsiktiga
strategiska lokalplaneringen och lokalférsérjningen ska bedrivas. Kommunstyrelsen har
ansvaret att faststalla riktlinjer, mal och direktiv for fastighetsagande och fastighetsforvaltning
som &gs av kommunen eller av bolag [...J’

Det Overgripande ansvaret delegeras sedan till Kommunstyrelsens foérvaltning enligt féljande:
"[...] Kommunstyrelsen har ett évergripande ansvar fér samtliga delar av lokalférsérjningspro-
cessen som vilar pd kommunstyrelsens férvaltning [...]”

Kommunstyrelsens foérvaltning och Strategisk lokalforsérjning

Det av Kommunstyrelsen delegerade ansvaret och uppgifterna som ansvaret for samtliga
styrande och stddjande dokument, inklusive Befintligt Ramavtal, bolagens &gardirektiv genom
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att ”[...] direktiv fér fastighetségande och fastighetsférvaltning som &gs av kommunen eller av
bolag [...]” landar sedan huvudsakligen pa Strategisk lokalférsorjning.

Enheten ”[...] har en ledande strategisk lokalférsorjningsfunktion med en tydliggjord styrnings-
, samordnings- och uppféljningsuppgift — en kommundvergripande lokalstrategfunktion [...].”

"Som fristéende verksamhetsutévare/byggherre innehar Lokalstrategfunktionen rollen och
uppdraget att forvalta, utveckla och utvardera kommunens lokalférsorjning, den totala behovs-
bedémningen och totala tillgangs/resursforsérjningen av lokaler.

Lokalstrategfunktionen har uppdraget att utveckla forslag till direktiv och riktlinjer fér Huddinge
Samhallsfastigheter AB, vara lanken och samordna mellan facknamnder och tjanstemannaor-
ganisation i lokal- och fastighetsfragor [...]”

Stycket klargér darmed att Strategisk lokalforsérjning ar lanken mellan namnder och
fackforvaltningar, och Bolaget, sdsom fastighetsagare och hyresvard. Enheten svarar utéver
for inhyrningarna aven for byggherrerollen i samband med investeringar, sannolikt pa mark
kommunal &go. Ett ansvar som aligger Bolaget i de fall det ar markagare.

Lokalstrategfunktionens uppdrag ar bland annat att:

e "Styra, leda och fblja upp kommunens samlade och &vergripande processer for lokal-
forsorjning, lokalbehovsbeddmning och lokalresursplanering

e Analysera namndernas lokalresursplaner

e Bereda och folja upp den arliga lokalresursplanen, med koppling till kommunens budget-
och uppféljningsprocess samt investeringsstyrning.

e FoOretrada kommunen dar HUSF ar mark/fastighetsagare, inneha bestallarrollen for
kommunen i planavtal gallande verksamhetslokaler

e Samordna flera fackforvaltningsars lokalbehov, Overvaga och avvaga effektivitet och
andamalsenlighet for helheten/...]J”

Namnder och fackforvaltningar

Namnderna ska i sin tur ansvar for att prognostisera och planera sina lokalbehov med tillrécklig
framforhallning for att sékerstalla att behoven kan motas av ny eller utékad verksamhet i tid.
Fackndmndens Lokalbehovsprognos utgdr underlag fér Kommunens Lokalresursplan.

Bolaget

Riktlinjerna beskriver @ven Bolagets roll utifran lokalférsorjningsprocessen och tangerar
darmed &gadirektivet och bolagsordning. | de delar de Overlappar varandra avseende
beskrivningarna av bolagets roll och hur den tekniska forvaltningen ska utféras ar det Svefa
uppfattning att de kan utvecklas eller tas bort enligt vad som tidigare beskrivits eller till del inga
i enbart agardirektivet.
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Riktlinjerna anger darmed hur arbetet ska utféras och hur samverkan ska ske. Detta utvecklas
aven for hyresrelationen som beskrivs enligt féljande:

” [...] Hyresvillkor ska regleras i ramavtal mellan kommunstyrelsen och Huddinge Samhalls-
fastigheter AB. Till ramavtal ska héra en generell gransdragningslista som ska precisera vad
som ingar i hyresgastens respektive hyresvardens atagande [...J”

I riktlinjerna regleras darmed att ett ramavtal ska finnas och att en grédnsdragningslista ska
upprattas till fortydligande av ansvarsfordelningen i hyresférhallandet.

Fortsatt beskrivs lokalférsorjningsprocessen, fran tidigt identifierat behov via bestallning till
fardigstalld och anpassad lokal for kommunala verksamheter. Processen anvands for lokal-
planering, nyproduktion, renoveringar och stérre lokalanpassningar inklusive planering av eva-
kueringslésningar. Processen i sin helhet har ett starkt fokus pa nybyggnad, renovering och
anpassning inom det av kommunkoncernen egendgda bestandet, men den berér ocksa det
samlade behovet av kommunalt finansierad verksamhet.

Slutligen beskrivs att processen ska tillampas for olika typer av investeringsprojekt. Indelning
sker i nybyggnad, storre underhallsprojekt, verksamhetsanpassningar, bradskande projekt,
inhyrning av lokaler fran andra fastighetsagare och arbete med fristdende aktorer. For
nybyggnad tillampas normalt lokalférsorjningsprocessen i sin  helhet. Med storre
underhallsprojekt avses huvudsakligen underhallsprojekt av saddan omfattning att det ar
nodvandigt att evakuera verksamheten till andra lokaler under en langre tidsperiod. For storre
underhallsprojekt tillampas lokalférsorjningsprocessen i sin helhet. Verksamhetsanpassning
initeras genom att fackforvaltningen identifierar ett behov. | princip ska
lokalférsorjningsprocessen tillampas i sin helhet, men ofta kommer framférhallningen vara
kortare an 10 ar, vilket da foranleder att avsteg behdver goras.

Ovanstaende process ar val beskriven och bor enligt Svefas bedémning pa sikt knyta an till
och vara en del av Kommunens investeringsprocess vilket aven lyfts fram i de
revisionspromemorior Svefa tagit del av. | avsaknad av detta krdvs dock en tydlig
dokumentation genom aktuell riktlinje vilken i sin tur knyts till nuvarande och framarbetat
forslag till ramavtal for inhyrning av verksamhetslokaler.
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Sammanfattning — Riktlinjer for lokalprocess
Sammantaget ser vi foljande utvecklingsmajligheter:

o Dokumentet beskriver Kommunens ansvar och roller for lokalférsorjnings-
processen pa ett utforligt satt. Likasa framgar Bolagets roll i samarbetet

e En mojlig utveckling ar de mer operativa rollerna hos bada parter tydliggérs med
dess "spegelfunktioner” i Bolaget foér minskad gransdragningsproblematik vid
felanmalan, avtalstolkning och framgent mojligen hyressattning, férhandling
uppsagning etc

e Uppgifter som aven aterfinns i agardirektiv och bolagsordning kan utga eller
forenklas

¢ Riktlinjerna staller krav pa att avtal ska tecknas med gransdragningslista enligt
Befintligt Ramavtal vilket Nytt Ramavtal

e Riktlinjerna beskriver forutsattningarna for investering i lokaler vilket bér vara en
del av parternas investeringsprocesser. | avvaktan pa det ar det dock av vikt att
processen regleras i aktuellt dokument.

Agardirektiv

For Bolaget finns ett agardirektiv upprattat vilket ar daterat 2022-11-21. Nuvarande agardirek-
tiv ar under bearbetning men nedan aterges de reflektioner som framkommit pa gallande
direktiv.

Mal och inriktning

Av direktivet framgar att bolagets andamal ar att:

"Huddinge kommuns verksamheter ska ha tillgang till &ndamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler vilket bland annat mdgjliggdrs genom det heldgda bolaget Huddinge Samhaéllsfastig-
heter AB.”

Vidare anges att Kommunens mal och styrande dokument ska tillampas for Bolaget enligt
foljande:

"Malstrukturen med visionen, hallbarhetsperspektiven och malen som kommunfullméktige
antagit géller for Huddinge Sambhallsfastigheter AB. Ovriga styrdokument som kommunsty-
relse och kommunfullméktige antagit galler for bolaget i tillampliga delar. Den samlade
kommunkoncernnyttan ska vara styrande for bolagets verksamhet, utéver vad andra
regleringar, lagar med mera féreskriver.”
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Som grundlaggande utgangspunkt anges ekonomisk hallbar utveckling dar Bolaget ska
erbjuda:

”[...] Huddinge kommuns verksamheter tillgang till &ndamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler. Huddinge Samhallsfastigheter AB ska medverka till detta genom att p& uppdrag av
Huddinge kommun &ga, bygga och forvalta fastigheter. Dessa ska tillgodose verksamheternas
behov till en kostnad och med en kvalitet som ar konkurrenskraftig jamfért med andra aktorer
pa marknaden och som samtidigt 6ver tid haller kommunens samlade kostnadsbild sé lag som

méjligt [...]"

Skrivningen forpliktigar att Bolaget sakerstéller att konkurrenskraftig kvalitet och kostnader
uppnas. Detta samtidigt som en socialt och ekologisk hallbar utveckling utgor ytterligare
utgangspunkter for verksamheten.

Direktivet understryker vidare att Kommunen inte enbart &r bestallare av Bolaget utan aven av
andra aktérer pa marknaden varfér parterna far anse att Bolaget i nagon man
konkurrensutsatts utifran tidigare och nedanstaende skrivningar.

”[...] Kommunstyrelsens férvaltning, &r bestéllare av lokaler fran Huddinge Samhéllsfastig-
heter AB och fran andra aktorer pa marknaden. Lokaler for kommunens egna verksamheter
ska upplatas till sjdlvkostnadshyra av Huddinge Samhéllsfastigheter AB [...]’

Svefas uppfattning ar att agardirektivets utformning enligt ovan skapar goda incitament och
drivkrafter mellan agare, styrelse och bolagsledning som har att rapportera och félja upp dels
den egna framdriften och det i relation till konkurrenterna.

Som en mdjlig utveckling foreslar vi dock att Kommunen i den inledande skrivelsen andrar till:

"Huddinge kommuns verksamheter ska ha tillgang till &ndamalsenliga och prisvérda lokaler till
en konkurrenskraftig hyresniva och -villkor...” Detta for att satta fokus pa den hyra och de
villkor som erbjuds verksamheterna i kommunen ar det vilka ska vara konkurrenskraftiga.

Ekonomisk héllbarhet

Den ekonomiska inriktningen som anges ar att ”[...] Huddinge Samhélisfastigheter AB ska
bedriva sin verksamhet utifran ett langsiktigt ekonomiskt hallbart perspektiv och strava efter
en ekonomisk utveckling som ger forutséattningar for finansiell stabilitet [...J’

Senare av direktivet framgar att:

"a. Bolaget ska vara val konsoliderat och ha en sadan ekonomisk styrka att det kan klara
konjunkturnedgangar och andra ekonomiska pafrestningar

b. Bolaget ska sékerstélla en ekonomisk stallning som medger utveckling utan agartillskott

[..]
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Darutéver anges som Bolagets finansiella mal for att méta det behov av upprustningsatgarder
att ha en synlig soliditet som uppgar till lagst 10 %. Vidare anges att:

"Bolaget ska generera en vinstmarginal (arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt i
procent av omsattningen) som uppgar till 2,5 procent i genomsnitt pa en rullande trearsperiod.

Utdelning fran bolaget ska proévas av bolagsstamman varje ar inom de ramar som bestams av
aktiebolagslagen [...]”

Agardirektivet reglerar darmed Bolagets finansiella risk genom soliditetsmalet och dess krav
pa andel eget kapital samtidigt som forvantad Ionsamhet anges i forhallande till omséattningen.

Vad galler soliditetskravet bedémer Svefa att det med fordel kan kompletteras med ett tak for
soliditeten eller ersattas med krav pa beldningsgrad i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde. P4 sa vis relateras okad belaning till att fastighetsvarde skapas vid
investeringar samt att lokalernas funktionalitet och kvalitet bibehalls, vilket skapar incitament
for att prioritera Isnsamma atgarder.

Vidare bor Bolaget oaktat ovanstaende ange vilken lonsamhet som forvantas pa det egna
kapitalet som byggs upp, vilket inte finns atergivet idag. Ett sadant krav kan pa sikt ersatta
men samtidigt inrymma det aktuella lIdnsamhetskravet enligt Svefa. For de fall nuvarande
ldnsamhetskrav bibehalls ar det Svefas uppfattning att det bor utformas enligt foljande:

”[...] uppga till Statslanerantan + KPI for den aktuella period som avses.”

Pa sa vis kan lonsamhetskravet sa langt mojligt spegla den period som budgeteras och det
skarpa malet laggs fast i beslut om budget enligt gallande ramavtal.

Teknisk hallbarhet - underhall och investering

| agardirektivet beskrivs vidare att:

”[...] utveckling av lokalbestandet i enlighet med kommunens intentioner beskrivna i Lokalfér-
sdrjningspolicy for Huddinge kommun och Riktlinjer for lokalférsérjningsprocessen i Huddinge
kommun. Det ekonomiska perspektivet ska kdnnetecknas av en kostnadseffektiv byggpro-
duktion och forvaltning med utgangspunkt i funktionsprogram och branschstandard for
nyproduktion och livscykelperspektiv pa férvaltningen [...]”

Vidare anges att:

“c. Bolagets investeringsbudget ska arligen beslutas av kommunfullméktige i samband med
Mal och budget

d. Bolaget ska uppratta underhallsplaner pa fastighetsniva vilka i évergripande form arligen
Ska redovisas fér kommunstyrelsen.”

Vidare beskrivs att:
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”[...] De &gda fastigheternas tekniska status ska dokumenteras, langsiktigt planeras och
underhallas, sa att fastigheterna bibehaller sin tekniska livslangd, om det ar motiverat ur ett
fastighetsekonomiskt och kommunekonomiskt helhetsperspektiv.”

Och vid investeringsbeddmningar ska foljande analyser genomféras som stod for beslut.

“e. Vid ny- och ombyggnation ska ett livscykelperspektiv analyseras och anvandas, beaktat
LCC (Life Cycle Cost) och LCA (Life Cycle Assessment) f. Bidraget i LCC respektive LCA ska
vara positivt, beaktat ny/ombyggnadens livsléngd.”

De ovan angivna direktiven kring pa vilket satt underhalls- och investeringsarbete ska ske far
anses relativt ldngtgdende och ger enligt Svefas bedoémning uttryck for vad som saknats i
tidigare arbete. Svefas uppfattning ar istallet att agardirektivet beskriver vad man vill uppna
genom ett sadant forfarande sasom att genomforda underhallsatgarder och investeringar ska
forbattra fastigheternas kvalitet och ekonomiska prestanda. Detta kan matas genom
direktavkastning pa fastighetens marknadsvarde. Det senare kan vidare kompletteras med ett
krav pa fastigheternas vardeutveckling, matt som totalavkastning.

Pa sa vis kan agare och styrelse forsakra sig om att vardetillvaxt sker vilket innebar att Bolaget
maste agera proaktivt i sitt underhalls- och investeringsarbete. Bolaget svarar emellertid for
att genomforandet sker pa ett effektivt och vardeskapande satt. Krav pa kalkylmodeller for
investeringsbedémning anses nddvandiga enligt agardirektivet sa lange det inte finns atergivet
i parternas investeringsprocesser. Sa snart kravet ar en del av. Kommunens och Bolagets
investeringsprocesser anser Svefa att de kan utga ur agardirektivet dar det istallet anges vilka
ldnsamhetskrav som Bolaget forvantas leva upp till i samband med investering. Ett sddant mal
kan da med fordel knytas till tidigare I6nsamhetskrav pa insatt kapital och vardeutveckling.

Sammanfattning — Agardirektiv och bolagsordning
Sammantaget ser vi foljande utvecklingsmajligheter:

e Mal och inriktning tydliga men viktigt att konkurrenskraften utvarderas I6pande

o Kostnadseffektivt kan erséttas med prisvarda lokaler till en konkurrenskraftig
hyresniva och villkor for 6kat incitament.

e Roll och uppdrag avseende tjanster utover lokaluthyrning bor fortydligas

e Belaningsgrad i forhallande till fastigheternas marknadsvarde istallet for eller som
komplement till synlig soliditet.

e Ange lonsamhetskrav pa Bolagets eget kapital

e For de fall nuvarande lonsamhetskrav bibehalls bor det skrivas om il
statslaneranta + inflation

e Kravet pa teknisk dokumentation ersatts med krav pa vardetillvaxt och lonsamhet.

e Krav pa kalkyler fér investeringsbedémning kan med fordel 6verga till att utgora
ett krav enligt Kommunens investeringsprocess eller -policy och utga ur
agardirektivet nar sa ar mojligt.
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Bilaga 3 — Hyresséattning i offentlig miljo

Nedan foljer en nagot mer utférlig beskrivning av forutsattningarna upplysningsvis.

Kommunallagen — Stod till enskild naringsidkare

Av 2 kap. 8 § kommunallagen framgar att en kommun, enligt 10 kap. och dven kommunala
bolag, far genomfora atgarder for att allmant framja naringslivet i Kommunen. Av
bestammelsens i andra stycke foljer dock att individuellt riktade stdd till enskilda naringsidkare
endast far lamnas om det foreligger synnerliga skal for stodet.

| detta fall & varken Kommun eller Bolaget att betrakta som enskild naringsidkare enligt
bestammelsen vilket innebar att nar Bolaget hyr ut lokaler till Kommunen i enlighet med
ramavtalets hyressattning inte kan anses strida mot 2 kap. 8 8 2 st. kommunallagen.

Detta forutsatt att Kommunens verksamheter i lokalerna faller in under den kommunala
kompetensen (2 kap. 1 8 kommunallagen m.fl.). Alternativt att den verksamhet som
Kommunen bedriver i lokalerna &r forenlig med bestammelsernai 2 kap. 7 8 kommunallagen
om en kommuns befogenheter att bedriva naringsverksamhet.

Utgangslaget ar att foreliggande hyressattningen och forhallandet mellan Bolaget och
Kommunen inte anses generera nagon problematik enligt 2 kap. 8 § 2 st. kommunallagen.
Daremot kan det fa betydelse vilken del av Kommunen som hyr en lokal.

Detta da man inte helt kan utesluta att den kommunala verksamheten som bedrivs i en lokal
skulle kunna betraktas som enskild naringsverksamhet enligt bestdmmelsen och darmed faller
under saval statsstodsreglerna som konkurrenslagen, vilket beskrivs senare.

Hyresséattningens forenlighet med bestammelsen kan dartill endast angripas i en
laglighetsprovning av tillhérande kommunala beslut enligt 13 kap. kommunallagen.

| de fall Kommunen hyr ut lokalerna i andra hand till tredje man och sadana upplatelser
genomfors som ett led i erbjudandet av allmannyttiga tjanster i enlighet med den kommunala
kompetensen (t.ex. tider i en idrottshall till en ideell férening), bor det vara mojligt att gora sa
till en andrahandshyra/avgift motsvarande den hyra som Kommunen betalar till Bolaget utan
att det utgor ett otillatet stod enligt 2 kap. 8 § 2 st. kommunallagen.

Det ar till och med utgdngspunkten att sa ska goras enligt sjalvkostnadsprincipen i
kommunallagen. Med anledning harav anses inte denna typ av andrahandsupplatelser ge
problem sett till forbudet mot individuellt riktat stod till enskilda naringsidkare.

Om andrahandshyresgéasten daremot &r att betrakta som enskild naringsidkare (t.ex. en
privatagd skolverksamhet) torde dock denna mojlighet vara starkt begransad. | sadana fall
kravs som utgangspunkt synnerliga skal for att uthyrningen inte ska traffas av forbudet mot
individuellt riktat stod. | dessa fall bor andrahandsupplatelsen ske pa marknadsmassiga villkor.
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Hyressattningen ar att betrakta som marknadsmassig om skalig ersattning tas ut i férhallande
till de risker som foljer av verksamheten, och som en privat aktor skulle hyra ut lokalen for pa
en Oppen marknad.

Marknadshyra for en lokal bestdms normalt genom att en jamforelse gors med likvardiga
lokaler (sett till 1age, storlek, standard etc.) pa aktuell ort (ortsprismetoden). Om likvardiga
lokaler saknas och ortsprismetoden inte ger ett tillrackligt resultat ska den hyresniva som
framstar som den mest sannolika vid ett utbud av den aktuella lokalen pa marknaden anses
vara marknadsmassig.

Sammanfattning — Kommunallagen

Da ramavtalet avser kommunintern uthyrning och utan inslag av andrahandsupplatelser
anses hyressattningsmodellen i sadana fall sannolikt inte kunna angripas utifran
kommunallagens férbud avseende stdd till enskilda naringsidkare. En bedémning behover
dock goras i det enskilda fallet, om den kommunala verksamheten som hyr respektive
lokal kan betraktas vara en enskild naringsidkare enligt 2 kap. 8 § 2 st. kommunallagen.

For att Kommunens andrahandsuthyrning till enskilda naringsidkare inte ska tréffas av
forbudet kravs att hyran i det forhallandet a marknadsmassig. Hyressattningen som
uppstélls i ramavtalet &ar sannolikt inte att betrakta som marknadsmassig.
Andrahandshyran boér i varje enskilt fall faststédllas efter en beddmning av
marknadsmassig hyra, varpa de lagre nivaerna av det intervall en sadan beddmning
resulterar i bor kunna godtas.

Mot bakgrund av ovan bor hyressattningen for Kommunens andrahandsuthyrning ses
over, sa att hyran till enskilda naringsidkare i varje enskilt fall kan betraktas som
marknadsmassig. Hyressattningens forenlighet med 2 kap. 8 8 2 st. kommunallagen kan
emellertid endast ifrdgasattas inom ramen for laglighetsprévning av tillhérande
kommunala beslut enligt 13 kap. kommunallagen.

Statsstodsregler

Nuvarande sjalvkostnadsmodell och &gardirektivets radande vinstkrav resulterar i en hyra for
kommande trearsperiod. | féljande avsnitt prévas om hyresniva relativt en marknadshyra for
motsvarande objekt skulle kunna anses for lag och darmed i vissa fall ses som en atgard vilken
medfor en ekonomisk forman till ett foretag eller verksamhet, som inte skulle ha erhallits under
normala marknadsforhallanden, och darmed riskerar att utgora otillatet statsstod enligt EU:s
statsstodsregler.

Statsstdd ar i regel férbjudet om det inte godkénts av Europeiska kommissionen eller omfattas
av undantagsreglerna (de minimis-stdd, gruppundantag). Vad som utg0r statsstéd regleras i
artikel 107.1 i Europeiska unionens funktionsférdrag ("FEUF”).
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For att en atgard ska anses utgora statsstod kravs inledningsvis att atgarden har finansierats
genom offentliga medel och att den kopplats till det offentliga (kriteriet offentliga medel). Vidare
ska atgarden vara riktat till vissa foretag eller viss produktion (selektivitetskriteriet). Hartill kravs
att mottagaren av stodet ar ett "féretag” (foretagskriteriet) och att atgarden ger mottagaren en
ekonomisk fordel (gynnandekriteriet) samt att atgarden snedvrider eller hotar att snedvrida
konkurrensen och paverkar handeln mellan EU:s medlemsstater (konkurrens- och
samhandelskriteriet). Samtliga kriterier maste vara uppfyllda for att det ska vara fraga om ett
statsstod. Huruvida en atgard utgor otillatet statsstod maste som huvudregel bedémas fran
fall till fall.

Anvandandet av offentliga medel (exempelvis medel fran kommunala bolag) pa ett satt som
gynnar ett visst foretag eller bransch (exempelvis genom férmanliga, icke-marknadsmassiga
hyresvillkor) kan sdaledes under ovan forutsattningar vara forbjudet enligt EU:s
statsstodsregler.

Enligt statsstddsreglerna ar ett foretag (stddmottagare) en enhet som bedriver ekonomisk
verksamhet oberoende av dess rattsliga stallning och oberoende av hur verksamheten
finansieras. Aven icke-vinstdrivande verksamheter som erbjuder varor och tjanster pa en
marknad utgor en ekonomisk verksamhet. Dock ska en enhet som bedriver bade ekonomisk
och icke-ekonomisk verksamhet betraktas som ett foretag endast nér det géaller den
ekonomiska verksamheten. Delar av en kommun kan darfér anses agna sig at ekonomisk
verksamhet vilken faller under statsstodsreglerna. Daremot utgdr exempelvis
myndighetsutévning inte nagon ekonomisk verksamhet.

Fragan om det ar tillatet enligt statsstodsreglerna for Bolaget att subventionera hyresnivan till
Kommunen beror saledes pa vilken del av Kommunen som hyr lokalen. Om den del av
Kommunen som hyr en lokal anses bedriva ekonomisk verksamhet i ndgon del, kan stod till
den verksamheten omfattas av statsstddsreglerna trots att verksamheten inte &r vinstdrivande.
En bedomning ska goras i det enskilda fallet. | sadana fall ska uthyrningen ske pa
marknadsmassiga villkor.

Exempel pa verksamheter som har betraktas som icke-ekonomiska verksamheter &r halso-
och sjukvard vilken basers pa solidaritetsprincipen och allman utbildning som anordnas inom
ett nationellt utbildningssystem som finansieras och star under tillsyn av staten inte utgdéra
nagon ekonomisk verksamhet.
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Sammanfattning — Statsstdd

Huruvida det ar tillatet for Bolaget att subventionera hyror utan att det innebar ett otillatet
statsstod, far bedomas i varje enskilt hyresforhallande. Det maste sakerstéllas att den
kommunala verksamhet som hyr respektive lokal inte ar att betrakta som ett "féretag”
vilket bedriver ekonomisk verksamhet i statsstddsreglernas mening om en hyressattning
enligt ramavtalet ska tillampas.

Om verksamheten som Kommunen bedriver i en lokal faller in under foretagskriteriet ska
istallet marknadsmassig hyra tillampas for den lokalen for att uthyrningen ska vara forenlig
med statsstodsreglerna.

Om uthyrning sker till en tredje part (privat aktor) blir frdgan dven har om hyresgasten
faller in under foretagskriteriet. En bedomning maste goras i varje enskilt fall. I de fall det
ror sig om en ekonomisk verksamhet utgoér hyressattningen i ramavtalet som
utgdngspunkt ett oftillatet statsstod. Hartill kravs alltsd att hyressattningen gentemot
andrahandshyresgasten med tillhérande riktlinjer ses over for att tillse att hyran far en
sadan niva (marknadsmassig) att den inte utgor ett otillatet statsstod.

Uttagsskatt

Hyresmodellen enligt Befintligt Ramavtal med sjalvkostnadshyra och vinstmarginal inkluderad
enligt vad agardirektivet foreskriver lagger ramarna for Bolagets intakter och I6nsamhet vilket
i sin tur paverkar Bolagets skattesituation och utdelningskapacitet.

For de fall varor eller tjanster séljs mot en erséttning som understiger marknadsvardet mellan
tva narstaende, dar skattemassig koncernbidragsratt saknas, ska det som utgangspunkt ske
uttagsbeskattning enligt 22 kap. inkomstskattelagen (1999:1229) ("IL”). Eftersom Kommunen
inte ar skattskyldig och Bolaget ar skattskyldigt saknas skattemdassig koncernbidragsréatt
mellan dem, jfr 7 kap. IL och 35 kap. IL.

Om den uthyrning som sker mellan Bolaget och Kommunen anses ske mot en ersattning som
understiger marknadsvardet kan det saledes foreligga viss risk for uttagsbeskattning av
Bolaget.

D& det manga ganger kan vara svart att faststalla ett marknadsvarde, en marknadshyra for
kommunala verksamhetslokaler har man i rattspraxis pa skatteomradet i liknande situationer
anvant sig av en kostnadsbaserad metod for att faststalla ett hypotetiskt marknadsvarde.

Marknadsvardet har da ansetts vara sjalvkostnaden med tillagg av ett skaligt vinstpaslag. Mot
bakgrund av rattspraxis bor de transaktioner som genomférs mellan Kommunen och Bolaget
ske till atminstone ett varde som motsvarar sjalvkostnaden samt ett skaligt vinstpaslag.
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Vinstpaslagets storlek far som utgadngspunkt bestammas fran fall till fall och det finns enstaka
underrattsavgoranden dar ren sjalvkostnad utan vinstpaslag godtagits. | flera fall har
Skatteverket och domstolarna dock ansett att skaligt vinstpaslag kan beréknas till hogst
statslanerantan plus tva procentenheter.

Statslanerantan uppgick under 2018, vid tidpunkten for ramavtalets ingaende, till ca 0,5 %.
Darmed ett vinstpaslag om ca 2,5 %. Med dagens statslaneranta skulle det innebéara ett
vinstpaslag om 4,85 % (statslanerantan uppgick per den 2023-09-15 till 2,85 %).

Av Bolagets agardirektiv foljer att "Bolaget ska generera en vinstmarginal (arets resultat fore
bokslutsdispositioner och skatt i procent av omsattningen) som uppgar till 2,5 procent.”

Av ramavtalet punkt 7.7 foljer vidare att; "Hyran for varje objekt ska berdknas som ett
genomsnitt for kommande trearsperiod utifran budgeterad snittkostnad for perioden.
Hyressattningen ar darmed fast under kommande tredrsperiod. Detta betyder att hyran inte
ska indexeras under perioden.”

Mot bakgrund av ovan bér det vid bestdmmande av hyrorna fér kommande hyresperiod tillses
att hyressattningen utéver omrakning baserat pa historiska sjalvkostnader tar hansyn till ett
skaligt vinstpaslag i de budgeterade snittkostnaderna for perioden.

Ett skaligt vinstpaslag som alltsd bor uppga till statslanerantan med tillagg av tva
procentenheter. Darvid kan diskuteras om det &r statslanerantenivaerna avseende 2021-2023,
och/eller en forvantad niva pa statslanerantan for 2024-2026 som ska tas i beaktande. Vidare
bor utredas om de faktiska respektive budgeterade snittkostnaderna for de fem olika
hyreskomponenterna i ramavtalet redan i sig tar hojd for viss vinst till Bolaget.

Sammanfattning Uttagsskatt

Hyressattningsmodellen och dess vinstmarginal & med anledning av de hojda
statslanerantorna langt ifran vad domstolarna och Skatteverket beddomt skaligt i
avgoranden om uttagsbeskattning. Darfor bor ovan resonemang kring skaligt vinstpaslag
beaktas vid framtida justering av hyressattning for nastkommande tredrsperiod for att
motverka risken for uttagsbeskattning och eventuella mervérdesskattetillagg.

Konkurrensneutralitet

Foljande avsnitt har till syfte att belysa pa vilket satt hyresmodellen och dess utformning
paverkar konkurrensneutralitet for samhallsfastigheter i Kommunen och dess naromrade.

Detta baseras pa krav om konkurrensneutralitet enligt reglerna i 3 kap. 27-32 8§88
konkurrenslagen (2008:579) om konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet (de s.k.
KOS-reglerna).
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Enligt 3 kap. 27 § konkurrenslagen far en kommun, och ett kommunalt bolag enligt 3 kap. 28
8 “forbjudas att i en séljverksamhet som omfattas av definitionen i 1 kap. 5 8§ 1 st.
konkurrenslagen tillampa ett visst forfarande om detta

1. Snedvrider, eller &r &gnat att snedvrida, forutsattningarna for en effektiv konkurrens pa
marknaden, eller

2. Hammar, eller ar agnat att hamma, forekomsten eller utvecklingen av en sadan konkurrens.
Férbud far inte meddelas for férfaranden som &r férsvarbara ur allmén synpunkt.”

En kommun [eller ett kommunalt bolag], eller en region far aven forbjudas att bedriva en viss
saljverksamhet i fall som avses i forsta stycket. En sadan verksamhet far dock inte forbjudas,
om den &r férenlig med lag.”

KOS-reglerna tréaffar kommuner och kommunala bolag som bedriver verksamhet av
ekonomisk eller kommersiell natur. Daremot inte den del av verksamheten som utgor
myndighetsutovning. Nagot krav pa att verksamheten bedrivs i vinstsyfte for att omfattas av
reglerna finns inte. Den ekonomiska verksamheten maste daremot vara av viss varaktighet.

Uthyrning av lokaler ar typiskt sett en séljverksamhet och hyresvarden ar att betrakta som ett
"foretag” enligt konkurrenslagens 1 kap. 5 §. Vid en for lag hyressattning riskerar man darmed
att hamma eller snedvrida konkurrensen vilket darmed som utgangspunkt ar forbjudet enligt
KOS-reglerna. Ekonomisk verksamhet (lokaluthyrning) eller forfaranden (hyresvillkor) som i
och for sig verkar snedvridande pa eller hammar konkurrensen, ska likval anses godtagbara
om de ar forsvarbara fran allman synpunkt. Innebdrden av bestammelsen ar att man vid
provningen ska ta hansyn till andra allmanna intressen an konkurrensintresset, intressen som
kan uppvaga den konkurrenssnedvridning en verksamhet eller ett forfarande ger upphov till.

Det allmanna (offentliga) intresset med verksamheten/forfarandet ska vagas mot
konkurrensintresset. Om det allmdnna intresset vager tyngre an konkurrensintresset, ar
verksamheten/forfarandet forsvarbart fran allman synpunkt och kan inte forbjudas. Vidare ar
all uthyrning som sker som ett led i den kommunala kompetensen, dvs. férenlig med lag,
tillaten enligt KOS-reglerna.

En kommun kan och ska i vissa fall t.ex. tillhandahalla allmannyttiga anlaggningar, sasom
idrotts- och fritidslokaler och bibliotek. Det finns saledes krav pa konkurrensneutralitet i den
man Bolagets uthyrningar till Kommunen sker pa villkoren i ramavtalet som ar att anse som
verksamhet av ekonomisk eller kommersiell natur.

| 6vriga fall av kommuninterna forhyrningar, torde hyressattningen anses vara foérsvarbar ur
allman synpunkt. Detta med hanvisning till att intresset av bra och billiga lokaler for
Kommunen, 6vervager konkurrensintresset och darfor ar tillatlig.
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Sammanfattning Konkurrensneutralitet

Uthyrning av lokaler & en kommersiell verksamhet och betraktas som ett foretag enligt
konkurrenslagens regler. En for 1ag hyressattning kan riskera att hamma eller snedvrida
konkurrensen och ar darmed i regel forbjudet. Daremot torde det ga att argumentera for
att hyressattningen ar forsvarbar fran allman synpunkt i vissa fall och darmed tillaten i
forhallande till KOS-reglerna. Aven har kravs dock en beddémning fran fall till fall.
Kommunintern uthyrning borde darmed inte vara ett problem. Detsamma galler uthyrning
till exempelvis ideella féreningar. | likhet med ovan behéver individuella bedémningar
goras i det enskilda fallet.

Nar det galler uthyrning till naringsverksamhet riskerar ramavtalets hyresséttning att
anses snedvrida konkurrensen och &r darmed inte tillatet. Om hyressattningen hanteras i
enlighet med rekommendationen i férhallande till statsstodsreglerna torde det aven
motverka risken for att den kan angripas utifran KOS-reglerna.
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