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REGLER FOR ANSKAFFNING, UTHYRNING OCH FRANTRADE AV
VERKSAMHETSLOKALER

1. Overgripande om styrdokumentet
Detta dokument styr anskaffning, uthyrning och frantrade av alla verksamhetslokaler i
Svenljunga kommun. Dokumentet styr &ven Svenljunga Verksamhetslokaler AB i tillampliga
delar efter att det beslutats pa bolagsstamma.

| texten kallas Svenljunga kommun "kommunen” och Svenljunga Verksamhetslokaler AB
"bolaget”. | de fall begreppet "kund” anvands asyftas namnd, forvaltning eller enhet i
kommunen.

Styrprinciperna for relationen mellan kommunen och bolaget skall ge tydliga anvisningar om
hur anskaffning, uthyrning och frantrade av lokal skall ske och vem som ar behorig att fatta
beslut samt skapa forutsattningar for en hyresséttning som ar transparent och férutsagbar for
bolagets kunder. Férutom detta dokument finns styrprinciper pa ett 6vergripande plan i
bolagets bolagsordning och agardirektiv. Den mer detaljerade nivan regleras i respektive
lokals hyresavtal.

| samband med bolagiseringen av kommunens verksamhetslokaler avhéander sig kommunen
i princip all kompetens inom omradet. Bolaget forvantas ta tillvara kommunens rattigheter pa
basta satt och verka for att kommunens behov tillgodoses i sa hdg utstrackning som mgijligt.

2. Lokalanskaffning
2.1.  Allmant

Bolaget skall tillhandahalla alla lokaler till kommunen om inte synnerliga skal féranleder
annat. Det innebar all nybyggnation, inkdp och hyra av lokal. Bolaget skall se till koncernens
totala effektivitet och foresla lampliga I6sningar a&ven om dessa inte uppfyller kundens krav i
alla delar. Kunden férvantas, och skall, vélja rationellt men bolaget skall &nda avseende
lokalers omfattning och konstruktion verka som en aterhallande faktor gentemot kunden och
dess medarbetare i syfte att skapa kostnadseffektiva lokaler for den enskilde kunden saval
som for kommunkoncernen i sin helhet. De projekt dar bolaget har svart att bedoma
verksamhetens behov skall beredas i en grupp bestdende av kommunchef,
forvaltningschefer, ekonomichef och VD for bolaget.

2.2.  Underlag infor bestallining av lokal

Vid behov av nya lokaler, utbyggnad, ombyggnad och dvriga lokalférandringar som inte
ligger inom underhallsplan, skall lagst forvaltningschef lamna ett skriftligt uppdrag till bolaget
som, i samrad med kunden, gér en bedémning Gver pa vilket satt kundens behov
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tillfredsstalls pa lampligast satt och den kostnad det medfor uppdelad pa dkad hyreskostnad
och/eller kostnad som direktfaktureras. Aterrapportering till forvaltningschef skall ske
skriftligt.

2.2.1. Ratt att bestélla lokal alternativt férandring av lokal
¢ Vid nybyggnation/férandring som innebar hogre hyra:
Hyreshdojning Behdrig att besluta
< 50 tkr/ar Forvaltningschef
51-200 tkr/ar ~ Namnd
> 200 tkr/ar Kommunfullmaktige
e Vid forandringar som innebar omedelbar kostnadsforing
Se respektive namnds delegationsordning for "antagande av anbud”.

¢ Vid forandringar dar bolaget hyr/lkommer att hyra lokal av tredje man

Hyreshojning  Avtalsperiod Behdrig att besluta
< 100 tkr/ar <5ar Forvaltningschef
101-500 tkr <5ar Namnd

20-500 tkr >5ar Namnd

> 500 tkr - Kommunfullméktige

2.2.1. Ovrigt avseende lokalanskaffning

| samband med att behorig kund lamnar ett uppdrag till bolaget forbinder sig kunden att inga
ett hyresavtal om normalt 25 ar.

Namnder skall arligen, i samband med budgetarbetet under varen, meddela bolaget om
forvantat lokalbehov for den kommande trearsperioden for att ge bolaget mojlighet att
planera for férandringar i god tid.

Om bolaget belastats av externa kostnader eller interna kostnader dverstigande 3000 kr for
att utreda en nybyggnation eller lokalférandring som inte leder till en bestéllning fran
kommunen, har bolaget ratt till ersattning enligt sjalvkostnad.

Den slutgiltiga hyran faststalls inte forran nybyggnationen/férandringen ar slutford da den ar
beroende av investeringens verkliga utfall. Hyra bérjar debiteras manaden efter
fardigstallandet.

Om den del av forvantad hyra som avser avskrivningskostnad vid ny- eller ombyggnation
avviker uppat mer an 15%, dock minst 100 tkr, fran ursprunglig meddelad hyreskalkyl skall
bolaget skyndsamt underratta kommunen om detta. Kommunen kommer att fatta ett nytt
beslut i syfte att &ndra uppdragets omfattning eller bevilja en hogre hyresniva.
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Det ar av stor vikt att kunden, i samverkan med bolaget, nogsamt tanker igenom uppdraget
sa att behov av att justera uppdraget inte uppkommer i samband med dess genomférande.

3. Hyra
3.1 Allméant

| grundhyran ingar drift, -underhall, -energi och kapitalkostnader. Hyran uppraknas arligen
med forandringar av KPI (konsumentprisindex) for den 12-manadersperioden som avslutas
31 oktober aret innan verksamhetsaret

3.2 Befintliga lokaler
Hyresnivan 2013 for befintliga lokaler satts till 51 028 800 kronor.

3.3 Hyresberakningsprinciper fér nya investeringar
Avskrivningstid enligt den avskrivningstakt som skatteverket regler foreskriver.
Rantan beraknas pa anskaffningsvardet.

Réanta for 2013 satts till 2,5 %. For nastkommande ar justeras rantan om avvikelsen
Overstiger 0,5 % - enheter pa upplaningsrantan. Detta gors pa ett avstamningsmote som
sker pa hosten aret innan verksamhetsaret.

Planerat underhall skall beréaknas till 110 kronor per kvadratmeter
Akuta reperationer skall beraknas till 45 kronor per kvadratmeter

3.4 Reversranta
Det lan kommunen lamnar till bolaget skall ha en ranta pa 2,5 %.

4. Kostnadsansvar
| den s.k. gransdragningslistan tydliggors kostnadsansvaret avseende aktiviteter och

installationer mellan bolaget och kund.

5. Verksamhetsservice
Verksamhetsservice avser service som lamnas av bolaget efter bestallning av kunden. Avrop

kan ske for tillfallig service eller I6pande.

6. Administrativ kostnad dar bolaget hyr av tredje man
Nar bolaget hyr en lokal for att hyra ut den i andra hand till kommunen skall bolaget ta ut en

avgift om 7% av den externa hyreskostnaden dock minst 7 tkr och maximalt 70 tkr eller, om
lokalens sarart kraver det, komma 6verens med kunden om ersattningsniva.

7. Blockhyresavtal
De lagenheter som anvisas efter myndighetsbeslut inom SoL och Lss blockhyrs av

kommunen som vidareuthyr lagenheterna till brukaren. Blockhyran regleras i ett hyresavtal
for respektive lokal. Bolaget administrerar dock all uthyrning.

8. Hyresvillkor
Hyresavtalen |6per normalt i 25 ar. Avtalen ar uppsagningsbara men betalningsansvaret for

kunden kvarstar i sin helhet sa lange lokalen genererar en nettokostnad for bolaget. Hyra
erlaggs manadsvis utan anmodan. Se respektive hyresavtal for mer information.
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9. Verksamhetsanpassning eller frantrade av lokal
9.1. Bolagets ansvar vid frantrade

Om kunden vill lamna en lokal skall bolaget géra en bedémning 6ver det totalekonomiskt
mest effektiva sattet for koncernen att hantera lokalen pa. Vid en forsaljning, (eller annan
atgard), av lokal skall vinst eller forlust hanteras sa att bolaget inte l6per vare sig risk eller far
nytta av forsaljningen.

Om lokalen under en langre tidsperiod inte anvands helt eller delvis skall bolaget verka for att
driftskostnaden sanks samtidigt som majligheter till alternativ anvdndning som t.ex. extern
hyresgast skall undersokas.

9.2. Kostnader i samband med behov av verksamhetsanpassning/omstrukturering

Om kunden onskar forandra lokaler pa ett satt som inte medger att kostnaden for
forandringen helt eller delvis betraktas som vardehdjande i bolaget skall kunden faktureras
kostnaden nar den intraffar istallet for en hogre I6pande hyreskostnad. Den del av
forandringen som ar att betrakta som underhall skall dock belasta bolaget.

Verksamhetsanpassning av lokaler innebar en ombyggnad som endast i undantagsfall leder
till att vardet pa lokalen stiger. Syftet ar alltid att na en hogre effektivitet i verksamheten.
Kostnaden for verksamhetsanpassning belastar i princip alltid verksamheten i sin helhet i
samband med atgarden och kan darfor, atminstone vid mer omfattande anpassning, vara
svar att hantera i kundens arliga driftoudget. Om verksamheten pa ett trovardigt satt kan
motivera kostnaden i relation till hdgre forvantad framtida effektivitet kan kostnaden delvis
eller i sin helhet hanteras kommungemensamt, (istéllet for inom den enskilda enheten eller
namnden).

Om kunden dnskar lamna en lokal helt eller delvis och férandringen innebar en mer effektiv
verksamhet bor kostnaden for omstruktureringen delvis eller i sin helhet hanteras
kommungemensamt. | annat fall kan nédvandig anpassning efter férandrade férutsattningar
hindras. Synsattet innebar inte att ansvaret i samband med nyanskaffning av lokaler i sin
helhet inte faller pa kunden. Nyanskaffning av lokaler innebar ofta att kapital binds fér en
period om 50 ar eller langre varfér nyanskaffning alltid maste foregas av en grundlig analys
av behovet pa lang sikt.

10. Férandrade myndighetskrav

| hyresavtal regleras att kunden bar kostnadsansvaret for forandrade myndighetskrav som
kraver atgarder i lokaler. Vid forandrade myndighetskrav kravs ingen bestallning fran kund
innan atgard kan utféras men bolaget skall informera kunden om skalet till férandringen och
atgardens omfattning.

11. Behov av icke marknadsanpassade externa hyresavtal
Om kunden har behov av att hyra ut hela eller delar av lokal till en extern hyresgast till en

hyresniva som inte motsvarar en marknadsanpassad niva har kunden majlighet att gora det.
Eventuella subventioner betalas av kunden men bolaget skéter administrationen mot en
skalig ersattning.

12. Tvist
Eventuella tvister mellan bolaget och kommunen avgors av kommunfullmaktige.
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