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Handlaggare
Therese Alvén Kommunstyrelsen
Eva Ellenfors

Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och
anlaggningar

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

1. Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anldggningar,
bilaga 3 till kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 17
januari 2024, antas och ersétter tidigare Ramavtal avseende hyresvillkor
for verksamhetslokaler, 2018-06-11 § 3.

2. Kommunfullméktige delegerar beslutanderitten avseende mindre
fordndringar utan principiell betydelse av ramavtalet med tillhérande
bilagor till kommunstyrelsen.

3. Kommunfullméktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att ingé
Overenskommelse om genomférande med Huddinge Samhallsfastigheter
AB avseende implementeringen av nytt Ramavtal avseende hyresvillkor
for verksamhetslokaler och anldggningar.

Kommunstyrelsens beslut
1. Kommunstyrelsen beslutar, under forutséttning att kommunfullméktige
beslutar enligt punkten 2, att delegera beslutanderétten avseende mindre
forandringar utan principiell betydelse av ramavtalet med tillhérande
bilagor till kommundirektoren.

Sammanfattning

Befintligt ramavtal avseende hyresvillkor upplevs som svértolkat och svar-
tillimpat varfor forslag pd nytt ramavtal har tagits fram 1 syfte att tydliggora
hyresvillkoren pa ett affarsmissigt sitt. Det nya ramavtalet anger likt tidigare att
enskilda hyresavtal ska tecknas pa objektsnivd men hyresnivén faststélls och
fixeras per objekt genom hela hyrestiden och inte i tredrsperioder. Foreslagen
hyresmodell utgar, likt idag, frin sjdlvkostnad med skillnad att avskrivningar, som
idag ligger till grund for delar av kapitalkostnaden, tas bort och ersitts med ett
avkastningskrav pa eget kapital. Detta for att sékerstélla att bolaget far ersittning
endast om aterinvestering i nya komponenter sker. Det ger dven en tydligare
koppling avseende bolaget 16nsambhet till dess balansrdkning och egna kapital.
Kommunstyrelsens forvaltning anser att forslag till nytt ramavtal skapar
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drivkrafter for en 6kad affarsméssighet, kostnadseftektivitet och dandamals-
enlighet.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Kommunfullmédktige godkédnde i juni 2018, med anledning av fissionen av Huge
Fastigheter AB, Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler mellan
Huddinge kommun och Huddinge Samhdllsfastigheter AB, bilaga 1 ("befintligt
ramavtal”). Syftet med befintligt ramavtal var bland annat att fa ett 6vergripande
dokument som tydliggjorde hyresvillkoren pd ett affirsméssigt sitt mellan
Huddinge kommun ("kommunen”) och Huddinge Samhéllsfastigheter AB
("bolaget™).

Befintligt ramavtal har, under de fem &ren som gatt sedan godkénnandet, fyllt en
viktig funktion avseende hyresforhdllandet mellan parterna. Parterna har dock
upplevt avtalet som svartolkat och svértillimpat och dven till viss del foraldrat
varfor det finns skél att revidera ramavtalet.

Det 6nskas bland annat en storre flexibilitet géllande avtalstider och mer
transparens kring de faktiska hyreskostnaderna for respektive verksamhetslokal
samt hur underhall kopplat till densamma ser ut. Vidare har enskilda dldre
hyreskontrakt pd objektsniva inte skrivits om och gransdragningslistans
utformning har medfort att parterna varit oense om vem som ska béra ansvar och
kostnader vid atgédrderna.

Befintligt ramavtal skapar saledes en osidkerhet mellan parterna och de oklarheter
som uppkommer leder till ineffektivitet och risk for 6kade kostnader. For att dn
mer stodja ett effektivt hyresforhallande mellan parterna bor ddrmed befintligt
ramavtal och dess hyressittningsmodell revideras och utvecklas.

Beredning av drendet

Revidering av befintligt ramavtal har skett 1 samarbete mellan kommunen och
bolaget. Fastighetskonsultbolaget Svefa har varit kommunen behjélplig for att fa
en uppfattning om hur befintligt ramavtal fungerar och tillimpas samt hur det
hénger ihop med dvriga styrande dokument. Svefa har sammanstéllt en rapport,
bilaga 2, samt utkast till reviderat ramavtal som dérefter har vidareutvecklats av
kommunen och bolaget till forslag till Ramavtal avseende hyresvillkor for
verksamhetslokaler och anldiggningar mellan Huddinge kommun och Huddinge
Samhdllsfastigheter AB ("nytt ramavtal”), bilaga 3.

Nytt ramavtal

Syftet med det nya ramavtalet ar att tydliggora hyresvillkoren pa ett affairsméassigt
sétt nar det giller de kommunala verksamhetslokaler och anldggningar som
kommunen hyr av bolaget. Darutdver har det nya ramavtalet forenklats och
fortydligats for att minska riskerna for missforstand. Nedan beskrivs de storre
fordndringarna i det nya ramavtalet.
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Hyreskontrakt med tillhérande bilagor

Enskilda hyresavtal pa objektsniva ska tas fram dér hyresnivan faststills och
fixeras per objekt genom hela hyrestiden (till skillnad fran befintligt ramavtal dir
hyran justeras vart tredje ar). Hyrestiden ska initialt bestimmas utifran varje
objekts unika forutsittningar och séttas till mellan tre och tjugo ar. Hyran ar under
hyrestiden last och foréndring i hyresvolymen sker endast utifran indextillagg,
nytillkomna eller omforhandlade objekt alternativt genom hyrestilligg. Detta
skapar en langsiktig bas for kommunens hyreskostnader men ocksa ett tydligt
incitament for effektiviseringar. Genom foreslagen gransdragningslista i
kombination med ramavtalets begreppsordlista skapas s& langt mojligt en tydlig
ansvarsfordelningen mellan parterna.

Sjdlvkostnadsmodell

Foreslagen hyresmodell utgér, likt idag, frn sjdlvkostnad for drift, underhall,
administration, kapital och riskpremie. Syftet med sjdlvkostnadsmodellen ar att
hyran ska ge bolaget kostnadstackning for underhallsatgérder och utbyte av
byggnadernas komponenter for att skapa forutsattningar att upprétthélla
byggnadernas kvalitet och vérde. Kapitalkostnaderna i nuvarande ramavtal bestr
av tva delar; rantekostnad och avskrivningar. Dagens underhalls- och
aterinvesteringsvolym (cirka 90 mnkr/ar) understiger avskrivningstakten (cirka
200 mnkr/ar) och mellanskillnaden (cirka 110 mnkr/ar) hamnar i bolagets kassa
och anvinds for nyinvesteringar vilket minskar 1&n och rantekostnader. Detta
stirker soliditeten nagot i avvaktan pa att underhéll- och éterinvestering ska ske
men riskerar dven att fastighetsvérdet urholkas och lokalens funktionalitet
forsdmras 1 det fall underhéll/investeringar inte sker i befintligt fastighetsbestand.

I det nya ramavtalet foreslas underhall och komponentbyten likt nuvarande
ramavtal vara underlag for sjdlvkostnadshyran. Till skillnad fran nuvarande
ramavtal foreslas dock att avskrivningar ersitts med ett avkastningskrav pa eget
kapital. Pa sa vis undviker kommunen att bolaget far erséttning for kostnader
genom avskrivningar i det fall underhall och aterinvesteringar i nya komponenter
inte sker i samma omfattning. Samtidigt kopplas bolagets 16nsamhet tydligare till
dess balansrakning och egna kapital.

Hyresséttningen ska dven, utover sjdlvkostnaden, innehélla ett paslag i form av en
riskpremie. Syftet med riskpremien &r att bolaget ska kunna tillgodorédkna sig en
rimlig vinstmarginal relativt den omséttning som krdavs men dven ha en
riskmarginal for att vid behov ticka den volatilitet och risk som bolaget exponeras
for 1 egenskap av hyresvird utover vad som inrdknas i kravet pa bolagets eget
kapital.

For att inte bolaget ska oka sin sjdlvfinansieringsgrad och kassa i for stor
utstrackning ar det dock av vikt att bolaget styr mot den soliditet som
dgardirektivet foreskriver. Forslagsvis kompletteras dgardirektivet framdver med
ett tak for soliditeten vilket minskar risken for en dverkapitalisering.
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Ny~ till- och ombyggnationer

Mellan parterna finns tre typer av investeringar vilka kan forekomma, ny-, till-
eller ombyggnation, som didrmed behover regleras. Processen for hur lokalprojekt
ska bedrivas regleras i Riktlinjer for lokalférsorjning. Det nya ramavtalet knyter
didrmed an till 6vriga styrande dokument som omfattar parterna men klarlagger att
hyressattning ska ske i enlighet med ramavtalets modell och hur ett hyrestillagg
ska faststillas.

Tilldggsbestdllningar

Med okad tydlighet om vad som omfattas av hyran bor dven tillaggsbestéllningar
minska Over tid. I det fall behov finns av tilldggstjénster kan dessa hanteras och
administreras i sédrskilt avtal, Ramavtal tilliggstjanster avseende verksamhetsnéra
tjdnster och smé byggentreprenader, se drende KS-2023/2172.

Mindre fordndringar i ramavtalet

Efter det att nytt ramavtal borjar gilla kan behov av mindre fordndringar uppsta.
Med detta menas till exempel fortydliganden i begreppsordlistan i ramavtalet eller
mindre justeringar i hyresavtalsmallen (bilaga A till ramavtalet) eller
gransdragningslistorna (bilagorna 4-6 till ramavtalet). Kommunfullméktige
foreslas dirmed besluta om att mindre fordndringar utan storre principiell
betydelse av ramavtalet med tillhorande bilagor delegeras till kommunstyrelsen
som 1 sin tur foreslas vidaredelegera till kommundirektoren.

Overenskommelse om genomférande

Implementering av det nya ramavtalet kommer att behdva ske successivt for att
forhalla sig till parternas mal- och budgetprocess men dven for att kunna hanteras
rent praktiskt och tidsméssigt utifrdn organisation och bemanning. For att uppna
syfte och mél med det nya ramavtalet behover darmed ett fortsatt utvecklings- och
implementeringsarbete ske.

For att sdkerstélla framdrift 1 implementeringen anger forslag till beslut att en
overenskommelse om genomforandeplan ska tecknas mellan kommunen och
bolaget som ska reglera vad som behdver ske och vem som ansvarar for vad.

Forvaltningens synpunkter

Nuvarande ramavtal har tjdinat kommun och HUSF vl sedan fissionen men det
har dock aldrig implementerats fullt ut. Forutséttningarna for att uppna onskad
effekt har ddrmed varit begrdnsade ndr avtalets drivkrafter aldrig fétt fullt
genomslag. En praxis har vuxit fram som innebdr att hyressittning sker pad
overgripande niva istdllet for per objekt vilket gor det svart att folja kostnaden for
respektive verksamhetslokal.

Med en bestdmd hyra, tydligt kopplad till respektive hyresobjekt, kar tryggheten
och forutsdgbarheten 1 sdvél bolagets intdktsvolym som for kommunens
hyreskostnader. En hyresmodell dir bolagets kapital i stdrre utstrackning
aterinvesteras 1 projekt genererar ocksé nytta och kvalitet for kommunens
verksamheter samtidigt som fastigheternas virde bibehélls.
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Kommunstyrelsens forvaltning anser att forslag till nytt ramavtal skapar
drivkrafter for en 0kad affarsméssighet, kostnadseffektivitet och
andamalsenlighet. Syftet och andamalet &r inte primaért att generera en 6kad
ekonomisk vinst utan snarare att erhalla mesta mojliga samhéllsnytta per
investerad krona.

Kommunstyrelsens forvaltning foreslar ddrmed att forslag till Ramavtal avseende
hyresvillkor for verksamhetslokaler och anldiggningar antas.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Forslag till beslut bedoms i sig inte medfora ndgra ekonomiska konsekvenser. En
forandrad hyresmodell dér kostnaderna tydligare knyts till respektive hyresobjekt
kan dock medfora fordndringar for respektive verksamhetslokal.

Ekonomiska konsekvenser gillande framtida hyresséttning bygger 1 nuldget pa
antaganden. Implementering av det nya ramavtalet kommer att behova ske
etappvis och utvérdering av de ekonomiska konsekvenserna bor ske kontinuerligt
men dven 1 sin helhet ndr samtliga avtal 4r omarbetade och ny hyresberékning féir
fullt genomslag.

Genom f0rslag till nytt ramavtal faststélls hyresvillkor och gransdragning mellan
parterna utifran dels hyreslagstiftningen enligt Jordabalken (1970:994) samt
utifran branschmaéssiga termer och definitioner inom fastighetsforvaltning vilket
borgar for en 0kad affarsméssighet mellan parterna.

Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
Bilagor

Bilaga 1. Nuvarande Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler
Bilaga 2. Rapport, Forslag till ramavtal for lokalinhyrning
Bilaga 3. Nytt Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler

Beslutet ska skickas till
Samtliga ndmnder och bolag
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