Kommunfullmaktige

Handling 2020 nr 22

Principer for langsiktigt hallbar hyressattning
av lokaler for forenings- och kulturliv

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag

Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande

den 30 april 2018, reviderat den 21 augusti 2019 och den 14 november 2019 och foreslar
att kommunfullméktige beslutar:

1. Principer for hyressittning av lokaler som hyrs av kommunen, hyresséttning vid
omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal verksamhet samt
hyresséttning av koncepthus i enlighet med vad som framgar av
stadsledningskontorets tjdnsteutltande, antas.

2. Hyresmodell for férenings- och kulturlivet i enlighet med vad som framgér av
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande, antas.

3. Idrotts- och foreningsndmnden far i uppdrag att vara mellanhyresvard for lokalerna
som ingar i hyresmodellen for forenings- och kulturlivet.

4. Kommunstyrelsen fér i uppdrag att uppdatera Policy och riktlinjer f6r uthyrning av
Goteborgs Stads lokaler till foreningsverksamhet” utifran formedlingsenhetens
forandrade uppdrag.

5. Kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 p 4b till Higab AB som avser
langsiktig hallbar hyresséttning forklaras fullgjort.

6. Uppdraget att utreda maojligheten att skapa en kommunal likabehandlingsprincip
gentemot foreningslivet och kulturverksamheter forklaras fullgjort.

7. Kommunfullméktiges uppdrag till Higab AB 2017-01-26, § 14 forklaras fullgjort.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen antecknade representanterna frén
V och MP som yttrande en skrivelse fran den 15 januari 2020.

Representanterna fran S antecknade som yttrande en skrivelse fran den 31 januari 2020.
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Representanterna fran M, L, C och KD antecknade som yttrande en skrivelse fran
den 5 februari 2020.

Goteborg den 5 februari 2020
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold
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NKRODLAD
Kommunstyrelsen POLITIK
[ ]

-
Liberalerna Centerpartiet

Yttrande angaende 2.1.5 Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet,
Datum 2019-02-05 Kristdemokraterna

Yttrande angaende — Principer for langsiktigt hallbar
hyressattning av lokaler for forenings- och kulturliv

| oktober 2019 sa aterremitterades, i enlighet med ett yrkande fran M, C och L, drendet Principer fér
Idngsiktigt hdllbar hyressdttning av lokaler fér férenings- och kulturliv. Syftet med att drendet
remitterades var:

1. Att SLK skulle, tillsammans med berérda namnder och bolag, utreda modjligheten for
differentierad hyressattning.

2. Att SLK skulle ta fram ett mer detaljerat underlag for vad det sa kallade mellanvirdskapet
skulle innebéra for idrott- och foreningsnamnden.

Stadsledningskontoret har aterkommit med viktiga justeringar och forklaringar och det ar angelaget
for Allianspartierna att fa systemet pa plats. Dels med de mer forutsdgbara och differentierade
hyrorna, men framforallt med ett mer effektivt nyttjande av befintliga lokaler.

Effektiviteten uppnas bland annat genom att staden far en battre uppfattning om vilka lokaler som
nyttjas sa att fler foreningar kan fa tillgang till en lamplig lokal.

Det ar dock vart att vara uppmarksam pa potentiella konsekvenser av beslutssats tre som fastlar att:
"Idrotts- och féreningsndmnden fdr i uppdrag att vara mellanhyresvérd fér lokalerna som ingdr i
hyresmodellen fér férenings- och kulturlivet.” En f6ljd av mellanhyresvardskapet ar att foreningar inte
langre kommer att ha ett forstahandskontrakt pa lokalen. Darmed finns en risk att féreningarna inte
upplever att lokalen verkligen “tillhér dem” i samma utstrackning som idag. For Alliansen i Goteborg
sa ar foreningslivets sjalvstandighet av hogsta prioritet. Med detta som bakgrund blir det desto
viktigare att mellanhyresvardskapet f6ljs upp.



Kommunstyrelsen

Yttrande Socialdemokraterna

2020-01-31 Arende nr2.1.5

Yttrande angaende — Principer for langsiktigt
hallbar hyressattning av lokaler for forenings-
och kulturliv

Forslaget om principer for hyressittning innebédr en mer 6ppen, transparent och
likvardig hantering av stadens hyreslokaler, vilket var den politiska ambitionen
fran borjan. Arendet har dragit ut pa tiden och vi anser att det ir angeliget, med
hénsyn till alla berorda parter, att modellen nu sjosétts.

Vi vill dock lyfta ndgra mdjliga konsekvenser av den nya modellen som behdver
foljas upp och som kan behdva justeras i efterhand.

Det saknas en konsekvensbeskrivning for de foreningar som idag har egna lokaler
med hyresbidrag eller sarskilt driftstod. Om staden generellt sdnker hyrorna for de
foreningar som hyr av staden sa bor forutséttningarna for de foreningar som hyr
av nadgon annan, eller som har egna lokaler, forbittras i motsvarande grad.

De olika hyresnivderna dr en forutséttning for att modellen ska bidra till
likvardighet. Det saknas dock en definition av nir vilken niva ska gélla och om
det ar formedlingsenheten eller fastighetsdgaren som har sista ordet att bestimma
det. Problem kan uppsté nér det géller mellanhyresvérdskapet, om foreningar vill
ha atgirder utférda men inte kan tillfraga fastighetsédgaren direkt. Ska idrotts- och
foreningsforvaltningen utfora atgérder i en annan fastighetsdgares lokaler? Nér
modellen tillampas i verkligheten kommer troligtvis fler liknande oklarheter
belysas. Dessa kan behdva hanteras och justeras i efterhand.

Av tjansteutlatandet framgér att idrotts- och foreningsforvaltningen i och med det
nya uppdraget som formedlingsenhet behdver forstiarkas med en heltidstjénst
motsvarande 600 tkr/dr. Da modellen till viss del innebar minskade
hyreskostnader for foreningslivet dr det oklart om idrotts- och foreningsndmnden
kommer kunna finansiera delar av denna tjdnst genom en omfordelning av
resurser inom ram eller ej.

I syfte att skapa goda forutséttningar for forvaltningen att lyckas med sitt nya
uppdrag &r det rimligt att redan nu ta hdjd for 6kade anslag. En utgdngspunkt i
arendet har varit langsiktig hallbarhet, darfor bor ocksé forvaltningen fa
langsiktigt hallbara forutsattningar att leverera pé sitt nya uppdrag. Misslyckas det
kommer en 6versyn av principerna ater bli aktuell inom en snar framtid.
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Kommunstyrelsen

Yttrande (Vansterpartiet, Miljopartiet,)

2020-01-15
Arende 2.1.4

Yttrande angaende Principer for langsiktigt
hallbar hyressattning av lokaler for forenings-
och kulturliv

Vi véarnar Goteborgs kultur- och foreningsliv och att fa till en béttre hyresmodell &r en
viktig del 1 att forbattra deras forutsdttningar. Vi anser att det forslag som nu tagits fram
loser flera av de problem vi tidigare har sett. De fragetecken som kvarstar kan enbart rétas
ut genom att modellen sjosétts och testas i praktiken.

Arbetet har dragit ut pa tiden och varken foreningar, kulturutvare, berérda ndmnder eller
fastighetsdgare gynnas av att fortsitta befinna sig i limbo. Dérfor bifaller vi nu
tjénsteutlatandet.

Viktigt for oss att bevaka nir modellen nu blir verklighet ar att principen med armlidngds
avstand mellan politik och kultur upprétthalls samt att Goteborgs Stads kulturprogram
avspeglas i regelverken. Aven idrott- och foreningsnimndens ekonomiska och
organisatoriska farhdgor behdver beaktas.

Ett viktigt skal till att infora den nya modellen &r att ansvaret for att avgora vilka
verksamheter som ska f& subventioner genom léga hyror nu lyfts frén fastighetséigare och
samlas hos de ndimnder som har kompetens att géra dessa beddmningar. Det &r angeléget
och viktigt att dessa ndmnder far de ekonomiska forutsittningar som krévs for att kunna
ta det ansvaret. Alliansens fullméktigebudget med nedskérningar i samtliga kommunala
verksamheter for 2020 badar inte gott.

Vi ser ett virde i en trappa med tre hyresnivaer. Samtidigt som modellen blir mer flexibel
och ger béttre mdjligheter till rétt stdd till olika verksamheter byggs en ny
gransdragningsproblematik in i modellen. Vi ser ocksé en oro att stodet kan bli oréttvist
ndr vissa verksamheter har storre mojligheter till att dela lokaler d4n andra.

Med den nya modellen pé plats anser vi att kommunfullméktiges uppdrag till Higab i
detta drende kan anses fullgjorda.
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Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2018-04-30 Johan Pheiffer

Reviderat 2019-08-21 Telefon: 031-368 02 38

Reviderat 2019-11-14 E-post: johan.pheiffer@stadshuset.goteborg.se

Diarienummer 1281/16

Principer for langsiktigt hallbar hyressattning
av lokaler for forenings- och kulturliv

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. Principer for hyressittning av lokaler som hyrs av kommunen, hyresséttning vid
omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal verksamhet samt
hyresséttning av koncepthus i enlighet med vad som framgéar av
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande, antas.

2. Hyresmodell for férenings- och kulturlivet i enlighet med vad som framgér av
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande, antas.

3. Idrotts- och foreningsndmnden far i uppdrag att vara mellanhyresvard for lokalerna
som ingar i hyresmodellen for forenings- och kulturlivet.

4. Kommunstyrelsen fér i uppdrag att uppdatera Policy och riktlinjer f6r uthyrning av
Goteborgs Stads lokaler till foreningsverksamhet” utifran formedlingsenhetens
forandrade uppdrag.

5. Kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 p 4b till Higab AB som avser
langsiktig hallbar hyresséttning forklaras fullgjort.

6. Uppdraget att utreda majligheten att skapa en kommunal likabehandlingsprincip
gentemot foreningslivet och kulturverksamheter forklaras fullgjort.

7. Kommunfullmiktiges uppdrag till Higab AB 2017-01-26, § 14 forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2019-10-09 § 726 att aterremittera drendet till
stadsledningskontoret i enlighet med vad som framgar av yrkande fran M, L och C den
4 oktober 2019. Stadsledningskontoret utldser att syftet med aterremissen i huvudsak ér
att kontoret tillsammans med berérda nimnder och bolag ska utreda mdjligheterna till en
differentierad hyresséttning samt att idrotts- och féreningsndmnden tillsammans med
stadsledningskontoret ska ta fram ett mer detaljerat underlag for vad ett mellanvardeskap
skulle innebéra for idrotts- och féreningsndmnden.

Stadsledningskontoret har tillsammans med idrotts- och foreningsférvaltningen,
fastighetskontoret och Higab AB tagit fram ett forslag till en hyresmodell med tre
kategorier. En prelimindr bedomning 4r att modellen vid dess inférande kommer att
innehalla ca 280 lokaler &mnade for forenings- och kulturlivet. Kategoriseringen av
lokalerna enligt modellen innebér att de féreningar och kulturutdvare som hyr lokaler
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kommer fa en minskad hyreskostnad pa 1350 tkr/ar pa en aggregerad niva. Ett inforande
av modellen i enlighet med forslaget medfor att formedlingsenheten hos idrotts- och
foreningsnamnden behdver utdkas med 1 heltidstjanst, motsvarande 600 tkr/ar. Med
anledning av de minskade hyreskostnaderna for féreningslivet kan det vara mojligt for
idrotts- och foreningsndmnden att finansiera delar av denna tjénst genom en omfordelning
inom ram. Detta dr dock inte utrett i detalj.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utifrén det underlag som ligger till grund for berédkningar av hyresmodellen sé forvéntas
det samlade forenings- och kulturlivet som hyr lokaler i modellen f& minskade
hyreskostnader pa 1350 tkr/ar. Higab AB och fastighetsndimnden far en nagot lattare
administrativ belastning i och med inférandet av ett mellanhyresvardsskap hos idrotts-
och foreningsnamnden. Mellanhyresvardsskapet medfor i sin tur ett behov av 1 tjansts
utokning pa formedlingsenheten for att hantera avtal samt det 6kade behovet av
stickprovskontroller. For att hantera detta behover idrotts- och foreningsndmnden en
resursforstarkning pa 600 tkr. Stadsledningskontoret bedomer att det kan finnas
forutséttningar for idrotts- och féreningsndmnden att finansiera delar av det utokade
uppdraget genom att féreningsbidragen minskar som en f6ljd av de minskade
hyreskostnaderna. I dagsldget gér det dock inte att genomskada hur stor en sadan
minskning kan bli.

Bedomning ur ekologisk dimension

Stadsledningskontoret har inte funnit nigra sarskilda aspekter pa fragan utifrén denna
dimension.

Beddmning ur social dimension

Ett inforande av hyresmodellen forvéntas ge en mer réttvis och transparent hyressittning
for lokaler som upplats till férenings- och kulturlivet. Férmedlingsenhetens arbete
kommer att underlatta for foreningslivets mdojligheter till att fA tillgéng till
dndamalsenliga lokaler.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2019-10-09 § 726 och
aterremissyrkande M, L, C och sérskilt yttrande KD, 2019-10-04

2. Kommunfullméktiges protokollsutdrag 2017-01-26 § 14
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Arendet

Arendet handlar dels om att faststilla principer for hyressittning av lokaler som hyrs av
kommunen, hyressittning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for
kommunal verksamhet samt hyressattning av koncepthus. Dels handlar det om att besluta
om en hyresmodell for forenings- och kulturlivet och som en f6ljd av det dven en
forandring av formedlingsenhetens uppdrag.

Beskrivning av arendet

I samband med bolagsdversynen beslutade kommunfullmaktige att ge lokalklustret tio
olika uppdrag. Higab AB (Higab) fick i egenskap av moderbolag ett samordningsansvar
for uppdragens genomforande. Higab genomf6rde en utredning och uppdragen
redovisades i drendet ”Utredningen av Higab avseende kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse, langsiktig hallbar hyressittning samt konsekvenser av
fastighetsforséljningar” som beslutades 1 kommunfullméktige 2017-01-26 § 14.

Higab redovisade i drendet ett antal forslag till principer for hyresséttning av lokaler.
Bland annat hyresséttning av lokaler till forenings- och kulturlivet, hyresséttning av
koncepthus, hyresséttning for lokaler som hyrs av kommunen och principer for
hyresséttning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal
verksamhet. Arendet aterremitterades bland annat i enlighet med stadsledningskontorets
synpunkter pa nedan ndmnda principer for hyresséttning av lokaler.

I samband med den senaste behandlingen i kommunstyrelsen, 2019-10-09 § 726
aterremitterades drendet. De huvudsakliga skélen till aterremissen var dels att en
hyresmodell med differentierad hyra skulle utredas och dels att konsekvenserna av
idrotts- och foreningsndmndens nya mellanhyresvardsskap skulle beskrivas. Foreliggande
tjéansteutlatande har arbetat in dessa fordndringar samtidigt som de tidigare foreslagna
principerna ar ofordandrade fran tidigare forslag.

Forslag pa principer for hyressattning av lokaler

Hyressattning av koncepthus

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

Ett beslut om att bilda ett sa kallat koncepthus kommer oftast utifrén politiskt
stdllningstagande dir orsakerna kan vara flera. Det kan handla om att ge forutséttningar
for en viss bransch eller unga foretag och entreprendrer. Syftet kan dven vara att behélla
en byggnad i ett exploateringsomrade for att huset ska bidra till en blandad bebyggelse
och pa sa sitt skapa en specifik och levande miljo och karaktér. I bada fallen dr det manga
génger inte mojligt att ta ut den raidande marknadshyran for lokalerna.

Da bildande av ett sa kallat koncepthus gors utifran en politisk vilja foreslas att varje
forslag om bildande av koncepthus ska, forutom beslut av respektive bolagsstyrelse,
ocksa stdllas till kommunfullmdktige for stillningstagande.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande 3(8)



Beslutet ska innehalla en redovisning av de ekonomiska konsekvenser beslutet innebar
sasom forslagen hyra jamfort med marknadshyra och sjdlvkostnadshyra.

Principer for lokaler som hyrs av kommunen

Bolagen inom lokalklustret har dven ett ansvar att forsorja kommunal verksamhet med
lokaler. Grundinstéllningen ar att hyressdttningen ska vara sa transparent som mojligt for
att kunden ska kénna trygghet i att de betalar en hyra som ligger pa ritt nivd. Modellen
bygger pa att hyresavtal som tecknas med part inom Go6teborgs Stad har en hyresniva som
faststélls med védgledning av jamforbara lokaler i aktuella omraden.

Bolagen gor marknadsvérderingar som ligger till grund vid hyresséttning av lokaler
oavsett om det d&r kommunen eller annan hyresgést som hyr. Skattemyndigheten menar att
marknadshyra ska tilldmpas vid uthyrning annars kan det ses som att bolaget undanhaller
vinst och didrmed ocksa skatt. Marknadshyra ska ddrmed tillimpas. Marknadshyran styrs
bland annat av typ av verksamhet som bedrivs i lokalen och geografiskt ldge. Exempelvis
ar marknaden for administrativa lokaler beldgna i centrum stark och ddarmed ar ocksa
hyresnivén hogre.

Principen som fOreslés ér att hyresnivan for lokaler som hyrs av kommunen ska ligga i
det undre intervallet av den hyresniva som marknaden vid det aktuella tillféllet ar villig
att betala. Det dr dérfor av stor betydelse vilka objekt och som anvénds 1 jimforelsen. For
administrativa lokaler dr det enklare att gora jamforelser dn for verksamhetslokaler. For
verksamhetslokaler finns det férre referensobjekt att jamfora med &n vad det gor for
administrativa lokaler, vilket leder till storre forhandlingsutrymme av hyresnivén.
Forhandling om villkor sker mellan lokalférvaltningens hyresenhet och fastighetsdgaren.
Lokalforvaltningen skoter forhandlingen f6r kommunens rdkning och har ddrmed ett stort
ansvar i att hyresséttningen hamnar pa ratt niva.

Avtalstecknande gors mellan fastighetségare och lokalforvaltningen.

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

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

Om resultatet av forstudien ger ekonomiska konsekvenser som betydligt paverkar
bolagets ekonomiska resultat och pa ldng sikt (5 - 10 &r) medfor en kraftigt forsamrad
finansiell stdllning for bolaget maste detta belysas. Den hyresniva som sitts efter en
omfattande ny- eller ombyggnad bygger pa den totala produktionskostnaden och
innefattar dirmed samtliga kostnader som uppstatt i projektet.

Hyran indexuppriknas arligen enligt géngse praxis exkluderat de delar som hanfors till
projektets kapitalkostnader. Om hyresgésten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfort
restvérde &r hogre dn fastighetens marknadsvérde ska hyresgésten erlégga
mellanskillnaden.
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Hyresmodell for forenings- och kulturlivet

Higab har idag ca 180 hyresavtal med olika foreningar som hyr lokaler till férenings- och
kulturverksamhet. Lokalerna &r beldgna bade centralt i staden och i ytteromraden.
Lokalerna anvinds som samlingslokal, kontor, utbildningslokal, ateljé, lager,
industrilokal, samt f6r idrott och teater.

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

Varfor det finns forenings- eller kulturverksamhet i dessa lokaler, dér vissa lokaler inte &r
lampliga for 4ndamélet, finns olika forklaringar till. Exempelvis s& fanns det under en tid
ett storre utbud av tomma lokaler och fastighetsdgare upplét lokaler till 1&g hyra mot att
visst underhallsarbete gjordes. Lokaler hyrs ocksa ut pa sé kallade rivningskontrakt.
Lokaler hyrs dven ut i avvaktan pé att pagaende planarbete fardigstéllts.

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

Genomgangen som gjorts av de lokalerna som Higab hyr ut till forenings- och kulturlivet
visar att flera lokaler finns pé adresser dir marknadshyran &r mycket hog, lokaler som &r
central beldgna. Stadsledningskontoret konstaterar att det finns verksambhet i flera av
dessa centralt beldgna lokaler som inte for verksamhetsutovandet behdver finnas i dessa
lokaler eller pa denna adress. Lokalerna ar mera lampliga for annan kommersiell
verksamhet. For att mojliggdra att sétta en “skilig” hyresniva for lokaler till férenings-
och kulturlivet, ar forslaget att de lokaler som har en vésentligt hogre hyresniva utifran
marknadsldge och dr lampliga for annan verksamhet inte ska inga i hyresmodellen till
forenings- och kulturlivet.

For att hyresmodellen ska fa forutsattningar till att utvecklas till en allméngiltig modell
for staden har utredningen dven tagit med de lokaler som fastighetskontoret har
identifierat som lampliga. Dessutom ingér idrotts- och féreningsndmndens egna lokaler
som hyrs ut till foreningslivet. Det innebar att hyresmodellen fran dess inférande skulle
kunna innehélla ca 280 lokaler. Det &r sedan mojligt for fler kommunala fastighetségare
att ansluta sig till modellen.

Differentierad hyressattning

Kommunstyrelsen aterremitterade 2019-10-09 stadsledningskontorets forslag till
hyresmodell. I yrkandet som beslutades framgar 6nskemaélet om en differentierad
hyresmodell med tre nivaer utifran attraktivitet/popularitet. Stadsledningskontoret har
tillsammans med fastighetskontoret, Higab och idrotts- och féreningsforvaltningen
arbetat fram en sddan modell. For att f4 ett anvandbart matt pé attraktivitet/popularitet har
utredningen utgatt fran marknadshyran for respektive lokal. Fastighetsdgarna har lokaler 1
olika segment varpa deras respektive forslag kring lampliga hyresnivéer har varierat
nagot. For att hitta nivder som kan vara rimliga for samtliga lokaler till férenings- och
kulturliv, oavsett fastighetsdgare foreslar stadsledningskontoret dessa hyresnivaer:
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A. 900 kr/kvm
B. 581 kr/kvm
C. 350 kr/kvm

Hyran i B-kategorin pa 581 kr/kvm &r en indexupprakning till 2020 ars prisniva av den
tidigare hyresnivan pa 550 kr/kvm som angavs i drendets begynnelse. I den hér kategorin
befinner sig ca preliminért 85 % av hyresmodellens lokaler vid modellens ibruktagande.
Modellen kan vid ibruktagandet forvéntas innehalla ca 280 lokaler fran Higab,
fastighetsndmnden och idrotts- och foreningsndmnden med mojlighet for flera
kommunala fastighetségare att ansluta sig. Antalet lokaler som ingar i modellen kan dock
fluktuera dver tid till f6ljd av hur de deltagande parterna bedomer lokalernas lamplighet.

For Higabs lokaler sé innebér forslaget preliminért att 101 lokaler far en légre hyra én
idag medan 31 lokaler fir en hogre hyra. Bland dessa éterfinns en stor del lokaler vars
hyra inte omforhandlats pa mycket lang tid och som oavsett modell eller inte kan
forvantas fi en hogre hyra framover. Den genomsnittliga hyresforédndringen for Higabs
lokaler till férenings- och kulturlivet blir -8 %. Sammanlagt medfor modellen vid dess
inférande att Higabs hyresintékter for lokaler till forenings- och kulturlivet minskar med
1 965 tkr. Higab har i anslutning till detta drendes fardigstillande inkommit med ett
reviderat underlag for kategorisering. Detta har av tidsskal inte beddmts i utredningen.

Fastighetskontorets klassificering av sina lokaler som kan upplatas till f6renings- och
kulturliv innebér att 35 lokaler far en minskad hyra medan 51 lokaler f&r en 6kad hyra.
Sammanlagt medfér modellen att fastighetsndmndens hyresintékter vid modellens
inférande 6kar med 600 tkr. Fastighetsndmndens 6kade hyresintikter beror dock inte pa
modellen i sig utan anledningen &r att de har ett antal nyligen 6vertagna objekt dér
nuvarande hyresintékter inte tdcker kostnaderna for drift och underhéll. Dessa hyror
kommer behdva omforhandlas oavsett en hyresmodell eller ej.

Till dessa lokaler tillkommer 65 lokaler fran idrotts- och foreningsndmnden. Dessa
lokaler bedéms kunna inforas i hyresmodellen utan ekonomiska konsekvenser pa
aggregerad niva. Daremot finns det inom dessa 65 objekt bade hyreshojningar och
hyresminskningar men med relativt ldga belopp.

Ovanstdende klassificeringar har gjorts av respektive fastighetségare utifrdn hyresnivéaer
som stadsledningskontoret tagit fram. Det bor dock tilliggas att den slutliga
klassificeringen av respektive lokal gors gemensamt av fastighetsdgare och
formedlingsenheten varpa en beddmning av lokalens dndamalsenlighet for féreningslivet
kan paverka hyresnivén. Hyresnivaerna avses sedan indexuppriknas arligen.

Utokat uppdrag for formedlingsenheten

Lokalerna som ska ingé i hyresmodellen foreslés formedlas via stadens formedlingsenhet.

Formedlingsenheten ar beslutad av kommunfullméktige och drivs av idrotts- och
foreningsndmnden. Formedlingsenheten ska formedla samtliga lokaler som stadens
organisationer har att erbjuda till forenings- och kulturlivet. En viktig mélséttning med
formedlingsenhetens arbete &r att 6ka lokaleffektiviteten sa att fler foreningar far tillgang
till lokaler.

Formedlingsenhetens arbete bygger pé god kdnnedom om forenings- och kulturlivet. Det
ar darfor rimligt att ocksa att enhetens uppdrag utdkas till att ocksa omfatta ett
mellanhyresvérdskap. Fastighetsdgarens dialog med forenings- och kulturlivet blir
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ddarmed avgransad till traditionella fastighetsdgarfragor och mindre om innehallet i
verksamheten.

Formedlingsenhetens mdjligheter att uppfylla syftet som dkad lokaleffektivitet och att fler
far tillgang till féreningslokaler skulle 6ka om ocksa ansvaret och dialog om hyresavtalet
for forenings- och kulturlivet flyttades till formedlingsenheten.

Forslaget innebér att idrotts- och féreningsndmnden blir den organisation som hyr
samtliga foreningslokaler fran respektive fastighetsdgare. Férmedlingsenheten kan sedan
hyra ut lokalen langsiktigt till en férening nar det bedéms som lampligt. De kan ocksa
hyra ut lokaler intermittent nér detta bedoms som ldmpligt. Genom detta forfarande kan
hyresmodellen béde tillgodose foreningars behov av en langsiktig besittning sa att de har
mdjlighet att genomfora verksamhetsanpassningar med hjilp av investeringsbidrag, bade
frén staden och fran externa part. Modellen tillgodoser dven behov av mer kortsiktiga
inhyrningar for foreningar som 6nskar minska sina hyreskostnader genom att
samlokaliseras med andra foreningar.

For forenings- och kulturlivet innebér detta en transparent och enkel mojlighet att fa
tillgang till en lokal till en kostnad som inte fordndras 6ver tid (bortsett fran
inflationspéverkan). Det kommer &ven att stéllas krav pa verksamheten (férenings- och
kulturlivet) som nyttjar lokaltjénsten, sa som att f6lja de policys och regler
kommunfullméktige har beslutat.

Hyresgéisterna som hyr i modellen betalar avtalshyra. Dvs. samma hyra som idrotts- och
foreningsndmnden betalar till respektive fastighetségare. Hyresgidsten kommer &dven
fortséttningsvis ha ansvar for det inre underhéllet. For att idrotts- och féreningsnamnden
ska kunna hantera det utokade uppdraget behdver ’Policy och riktlinjer for uthyrning av
Goteborgs stads lokaler till foreningsverksamhet” uppdateras med att omfatta
formedlingsenhetens mellanhyresvardsskap samt uppdrag om formedling av lokaler till
organisationer och enskilda som dr beréttigade till verksamhetsstdd enligt
Kulturnimnden. Férmedlingsenheten behdver dven folja upp sa att antalet lokaler som
ingér i hyresmodellen inte vdsentligt minskar. Vilket i sa fall skulle motverka syftet med
att underldtta for forenings- och kulturlivet att anskaffa &ndamalsenliga lokaler.

Kommunal likabehandlingsprincip

Stadsledningskontoret fick enligt yrkande i kommunstyrelsen fran S, M, MP, V, L KD
2017-01-25, beslut i kommunfullméktige 2018-01-26 § 14 p4, i uppdrag att, i samverkan
med berérda nimnder och bolag, utreda mojligheten att skapa en kommunal
likabehandlingsprincip gentemot foreningsliv och kulturverksamheter som innebdr att
staden, dér ndmnder och bolag fungerar som hyresvérd, ska behandla alla sddana aktdrer
pa ett likartat vis nér det géller bidrag och eventuella subventioner med koppling till hyror
och lokaler.

Policy och riktlinjer avseende lokalforhyrningar till foreningslivet som beslutades av
kommunfullméktige 2017-01-26 § 15, sdger att uthyrningen av stadens lokaler ska vara
dandamalsenlig, transparent och kostnadseffektiv och ske i enlighet med objektivitets- och
likabehandlingsprincipen. Beslutad policy innehéller en likabehandlingsprincip gentemot
foreningsliv och i och med ett beslut i foreliggande drende uppdras stadsledningskontoret
att uppdatera policyn till att dven inkludera organisationer och enskilda som é&r

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

7(8)



berittigade till kulturstdd i enlighet med kulturndmndens riktlinjer for kulturstod till det
fria kulturlivet.

Den formedlingstjanst som ar beslutad av kommunfullmédktige och drivs av idrotts- och
foreningsforvaltningen, ska formedla samtliga lokaler som stadens organisationer har att
erbjuda till foreningsliv och kulturverksamheter. Detta underléttar att objektivitets- och
likabehandlingsprinciperna efterfoljs. Stadsledningskontoret bedémer i och med dessa
atgiarder att uppdraget i den delen dr genomfort.

Utover detta uppdrag har nya riktlinjer for foreningsbidrag beslutats av
kommunfullmédktige 2019-09-12 med en ambition om att sékerstélla att foreningar dven
far en likvérdig hantering i bidragshantering. Sveriges kommuner och regioner haller i en
upphandling av en ny e-tjanst for foreningsbidrag och lokalbokning som ska resultera i ett
nationellt system. Ett nationellt system for foreningsbidrag och lokalbokning kommer
underlétta att ta fram statistik och jaimfora insatser.

Stadsledningskontorets bedéomning

I och med foreliggande forslag pa hyresmodell har stadsledningskontoret vidgat
utredningen till att pa ett mer konkret sétt inkludera lokaler fréan tre fastighetsdgare —
Higab, fastighetsndmnden och idrotts- och foreningsndmnden. P& grund av att deras
respektive lokalbestand skiljer sig &t dr det en grannlaga uppgift att kategorisera lokalerna
utifran tre nivaer som kan fungera for samtliga. Stadsledningskontorets forslag har dock
accepterats av samtliga parter i arbetsgruppen vilket ger modellen bra forutséttningar. Det
nuvarande forslaget ger ocksa formedlingsenheten en storre flexibilitet nar det géller att ta
fram lampliga avtalstider for foreningar och kulturverksamheter samtidigt som det inte adr
lika resurskridvande for idrotts- och foreningsndmnden i och med att inre underhéll kan
ligga kvar pa hyresgésten, precis som det gor idag.

Stadsledningskontoret gor bedomningen att hyresmodellen som den ser ut i detta forslag
har goda forutséttningar att langsiktigt underlétta for savél forenings- och kulturlivet som
for fastighetsdgarna. I den prelimindra berdkningen for hyresmodellen ingér ca 280
lokaler varav 85 % befinner sig i B-kategorin och dvriga fordelas relativt jimnt mellan A-
och C-kategorin. Denna fordelning kan komma att &ndras utifran en forédndring av
lokalernas marknadsvérde. Det dr dock viktigt att samtliga parter arbetar for att bibehélla
savél fordelning som antal lokaler i modellen. I annat fall kan negativa konsekvenser for
hyresgésterna uppstd. Darfor behdver formedlingsenheten kontinuerligt folja upp
modellens dndamalsenlighet sd att kommunfullméktige kan korrigera modellen i fall det
behovs.

Magnus Sigfuisson Eva Hessman

Direktor Stadsutveckling Stadsdirektor
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Kommunstyrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2019-10-09

Principer for langsiktig hallbar hyressattning
§ 726, 1281/16

Beslut
Arendet aterremitteras till stadsledningskontoret i enlighet med vad framgér av yrkande
fran M, L och C den 4 oktober 2019.

Tidigare behandling
Bordlagt den 28 augusti 2019, § 620 och den 25 september 2019, § 694.

Handlingar

Stadsledningskontorets tjansteutlatande den 30 april 2018, reviderat den 21 augusti 2019.
Yrkande frén D den 23 augusti 2019.

Aterremissyrkande fran S den 3 oktober 2019.

Aterremissyrkande fran M, L och C samt sirskilt yttrande fran KD den 4 oktober 2019.
Tillaggsyrkande fran V och MP den 4 oktober 2019.

Yrkanden

Ordféranden Axel Josefson (M) och Martin Wannholt (D) yrkar att drendet ska
aterremitteras i enlighet med yrkande fran M, L och C den 4 oktober 2019. Vidare yrkar
Axel Josefson (M) avslag pé yrkande fran S den 4 oktober 2019 och tilldggsyrkande fran
V och MP den 4 oktober 2019.

Jonas Attenius (S) yrkar att drendet ska aterremitteras i enlighet med yrkande fran S
den 4 oktober 2019 och avslag pa yrkande fran M, L och C den 4 oktober 2019 och
tilliggsyrkande fran V och MP den 4 oktober 2019.

Daniel Bernmar (V) yrkar bifall till tilliggsyrkande fran V och MP den 4 oktober 2019
och avslag pa yrkande fran D den 23 augusti 2019, aterremissyrkande fran S
den 3 oktober 2019 och éterremissyrkande frdn M, L och C den 4 oktober 2019.

Propositionsordning
Ordforanden stéller forst propositioner pa dels drendets avgorande idag och dels drendets
aterremiss och finner att kommunstyrelsen beslutat aterremittera drendet.

Ordforanden konstaterar hirefter att det foreligger tvd aterremissyrkanden och stéller
propositioner pa aterremissyrkandena fran M, L och C samt S och finner att
aterremissyrkandet fran M, L och C bifallits. Omrdstning begérs.

Omrostning
Godkénd voteringsproposition: ”Ja for bifall till dterremissyrkande fran M, L och C och
Nej for bifall till aterremissyrkande fran S.”
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Kommunstyrelsen

Helene Odenjung (L), Martin Wannholt (D), Hampus Magnusson (M), Jessica Blixt (D),
Jorgen Fogelklou (SD), Naod Habtemichael (C) och ordféranden Axel Josefson (M)
rostar Ja (7).

Blerta Hoti (S), Marina Johansson (S) och Jonas Attenius (S) rostar Nej (3).
Daniel Bernmar (V), Karin Pleijel (MP) och Grith Fjeldmose (V) avstar frén att rosta (3).

Kommunstyrelsen beslutar med sju roster mot tre att aterremittera drendet i enlighet med
yrkande fran M, L och C.

Protokollsanteckningar
Martin Wannholt (D) anméler att yrkandet fran D den 23 augusti 2019 éatertas.

Elisabet Lann (KD) antecknar f6ljande till protokollet: Om jag hade haft ratt att rosta
hade jag rostat Ja.

Elisabet Lann (KD) antecknar som yttrande en skrivelse frén den 4 oktober 2019.

Protokollsutdrag skickas till

Stadsledningskontoret - Aterremiss

Dag for justering
2019-10-30

Vid protokollet

Sekreterare
Mathias Skold

Ordforande Justerande
Axel Josefson Daniel Bernmar
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Goteborgs Stad

}.’ Kommunfullmaktige

‘

Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum 2017-01-26

§ 14 Dnr 1281/16

Utredningen av Higab AB avseende kulturhistoriskt virdefull bebyggelse,
langsiktig hallbar hyresutveckling samt konsekvenser av fastighetsforsiljningar

Handling
2017 nr 11.

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10, till Higab AB avseende
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse samt konsekvenser av fastighetsforsiljningar
forklaras fullgjort.

2. Higab AB far i uppdrag att hantera hyrorna for foreningsliv och kulturverksamheter
enligt tidigare normalprincip, och ddrmed avsta fran alla storre justeringar, till dess
att en ny modell/princip for hyresséttning &r beslutad.

3. Higab AB far i uppdrag att, i samverkan med kommunstyrelsen och utifran
kontorets overviganden i tjdnsteutlatandet om hyressattning till féreningar, ta fram
en ny modell/princip, som ska beslutas i kommunfullmaiktige, for bolagets
hyresséttning till foreningsliv och kulturverksamheter.

4. Kommunstyrelsen far i uppdrag att, i samverkan med berérda nimnder och bolag,
utreda mdjligheten att skapa en kommunal likabehandlingsprincip gentemot
foreningsliv och kulturverksamheter som innebér att staden, dar nimnder och bolag
fungerar som hyresvérd, ska behandla alla sddana aktorer pa ett likartat vis nér det
géller bidrag och eventuella subventioner med koppling till hyror och lokaler.

5. T ovrigt aterremitteras den del av kommunfullméktiges uppdrag 2014-06-05 § 10 till
Higab AB som avser langsiktig hallbar hyresutveckling till Higab AB och
Stadsledningskontoret 1 enlighet med synpunkterna 1 tjdnsteutlatandet.

Expedieras

Goteborgs Stadshus AB
Higab AB
Kommunstyrelsen
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= Goteborgs Stad

Kommunfullmaktige

Vid protokollet

Christina Hofmann
2017-02-09

Ordforande
Ase-Lill Térnqvist

Justerare Justerare
Jenny Broman Marie-Louise Bergstrom
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