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1. Syfte

Syftet med dessa regler &r att klargora vilka principer som géller for
hyresséttning av lokaler m.m. mellan koncernens olika parter. Reglerna
klargor ocksa vem som har ansvar for olika fragor pa 6vergripande niva.

2. Vilka lokaler som omfattas

Reglerna galler for samtliga lokaler dar kommunal verksamhet bedrivs i
egen regi. Reglerna géller dven lokaler for verksamhet som bedrivs i
bolagsform inom koncernen och dér koncernen ar hyresvard. Reglerna
galler inte for uthyrning av lokaler fran AB Sollentunahem/Sollentunahem
AB.

3. Avtal mellan kommunen och kommunens bolag

3.1. Ratt att teckna avtal

For avtal mellan nagon av koncernens fastighetsforvaltande parter och
kommunen &ger endast kommunstyrelsen rétt att teckna avtal for
kommunens rékning.

3.2. Extern inhyrning

Koncernens verksamheter ska i forsta hand hyra lediga lokaler i
kommunkoncernens bestand.

I de fall detta inte ar mojligt far lokaler hyras in externt. | forsta hand ska
Sollentuna Kommunfastigheter AB ansvara for inhyrning fran externa
hyresvardar samt 6vriga kommunala bolag. Sollentuna Kommunfastigheter
AB vidareuthyr darefter till kommunen. | undantagsfall far
kommunstyrelsen teckna avtal direkt med en extern hyresvard om
inhyrningen annars skulle medféra extra kostnader for kommunen.

Vid vidareuthyrning fran Sollentuna Kommunfastigheter AB ska samma
gransdragning® gélla som for lokaler som kommunen hyr direkt av
Sollentuna Kommunfastigheter AB. For detta far Sollentuna
kommunfastigheter AB ta ut en avgift som motsvarar kostnaden for
tillaggstjanster med tillagg av tva procent av hyran, fér administration.

4. Hyressattning

4.1. Hyra

For lokaler dar det inte finns en marknad ska en kostnadsbaserad
hyressattning gélla. Hyresavtalen ska utga fran en bashyra dar kostnader for
drift, underhall, kapitaltjanst och 6vriga kostnader som fastighetségaren har
ingar. De rantekostnader som bolaget har ska fordelas pa samtliga
fastigheter i bestandet utifran bokfort varde. Hyressattning ska dven ta

! Se avsnitt 4.4 gransdragning
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hansyn till de risker som fastighetségaren utsatts for, t.ex. vakanta lokaler
och of6rutsedda kostnader.

Hyran ska baseras pa de budgeterade kostnaderna for lokalerna under de
kommande tre aren och fordelas pa arshasis. Avstamning sker vart tredje ar.
Det planerade underhallet ska rymmas inom det utrymme som
avskrivningarna genererar. | sarskilda fall kan avvikelser fran detta ske efter
forhandling. For att sékerstalla att hyran ar pa en rimlig niva ska relevanta
nyckeltal jamforas med liknande fastigheter hos andra fastighetségare.

Loptiden bor anpassas sa att inte samtliga avtal I6per ut samma ar. Vid
avstamningen, som gaors vart tredje ar, ska lokalerna ses i grupper som utgar
fran vilken verksamhet som bedrivs.

4.2. Skolor och forskolor

For skolor och forskolor finns sedan tidigare en modell for
internhyressattning®. Modellen ska galla aven fortsattningsvis inom
kommunen. Det innebadr att hyresavtal ska uppréttas mellan Sollentuna
Kommunfastigheter AB och kommunstyrelsen som déarefter tecknar ett
internhyresavtal med verksamheten.

4.3. Nyproducerade lokaler/stérre hyresgéastanpassning

Hyra fér nyproducerade lokaler satts med utgangspunkt fran att
investeringen ska generera ett dverskott senast efter sju ar. Lokalerna ska ha
ett nollresultat for den forsta femtonarsperioden. Fran och med ar 16 eller
det ar ett nollresultat uppnatts ska ordinarie modell anvandas. Under 15-
arsperioden justeras hyran efter aktuellt rantelage. Storre
hyresgéstanpassningar hanteras pa samma satt men tiden for nollresultat kan
vara kortare.

4.3.1.Merkostnader
I samband med nyproduktion kan en del omstandigheter paverka projektets
kostnadsomfattning. Vissa av dessa kostnader kan anses vara merkostnad
och ej paverkbara fran ett fastighetsagarperspektiv. Kostnaderna kan
medfora att en viss investering blir dyrare mot bakgrund av en bestéllares
anvisningar, an den skulle blivit med utgangspunkt i kommersiella villkor.

Exempel pa faktorer som kan innebara merkostnader ar markforutsattningar
pa anvisad plats och gestaltningskrav. Merkostnader &r svara att i forvag
definiera och vid varje enskild investering kravs en genomgang och en
Overenskommelse for hur merkostnader ska hanteras.

4.4. Gransdragning
Utgangspunkten vid utarbetandet av gransdragningslistor ska vara att

forenkla for verksamheten. Det innebdr att fastighetségaren ska ta ett stort
ansvar for fastighetsrelaterade kostnader. En annan utgangspunkt vid

2 Se arende 2012/0584 KS
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upprattandet av gransdragningslistor ska vara att den som har storst radighet
over en fraga ocksa ska ansvara for den.

Grénsdragningslistor for samtliga verksamheter ska utarbetas tillsammans
med verksamheten.

5. Andrahandsuthyrning

For ingangna hyresavtal finns mojlighet for hyresgasten att hyra ut del av
lokal eller hela lokalen genom andrahandsuthyrning.

Alla andrahandsuthyrningar maste dock godkénnas av hyresvarden i forvag.

6. Lokalférandringar

Vid behov av anpassning av lokaler ska dessa bestéallas av
kommunstyrelsen. For anpassningarna far fastighetsagaren ta ut en forhojd
hyra motsvarande kostnaden fér anpassningen. Mindre anpassningar under
500 tkr ska direktfinansieras av verksamhetsansvarig namnd.

7. Tvister

Ett hyresrad inrattas for att hantera tvister mellan hyresgaster och
hyresvardar inom kommunkoncernen. Hyresradet behandlar
meningsskiljaktigheter som t.ex. ansvarsfragor i avtalet, hyresvillkor m.m.
Arenden till hyresradet kan respektive hyresgést och hyresvard anmala.
Hyresradet ar inte beslutande men parterna forvantas folja hyresradets
rekommendation. Radet ska ha tre medlemmar som representerar hyresvard,
kommunstyrelsen samt nyttjande forvaltning. Kommunstyrelsens medlem
utses av kommundirektoren.

8. Uppsagning

8.1. Hel lokal

En hyresgést ska ha mojlighet att avtrada fran befintligt hyreskontrakt med
en lépande uppsagningstid om nio manader om bada parter ar 6verens. En
forutsattning for att hyresvarden ska kunna inga sadan éverenskommelse ar
att intresse finns fran annan part att 6verta hyresobjektet. Om
overenskommelse ej kan nas géaller uppsagningstid enligt hyresavtal.

8.2. Del av lokal

Hyresgéasten ska ha mojlighet att under avtalsperioden séga upp lokalytor
som ar avskiljbara och méjliga for hyresvarden att hyra ut. Uppgoérelsen om
uppsagning av lokalytor under avtalsperioden kan bara géras om bada parter
ar 6verens. Uppséagningstiden ar nio manader om parterna kommit Gverens.
For detta kréavs att lokalen &r avskiljbar och mojlig att hyra ut.

9. Lokalbank

Sollentuna Kommunfastigheter AB ansvarar for koncernens lokalbank.
Syftet med lokalbanken &r att ha kdnnedom om oanvénda lokaler inom
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koncernen och kunna effektivisera lokalutnyttjandet. Nar kommunen
identifierat att det inte finns stadigvarande behov av en lokal eller del av
lokal under gallande hyresavtal ska detta anmalas till bolaget och registreras
I lokalbanken. Sollentuna Kommunfastigheter AB har ansvaret for att
minimera koncernens kostnader for dessa lokaler vilka det inte finns ett
framtida behov av.
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