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Inledning

Kommunkoncernen behdver sakerstalla enhetliga principer for hyressattning
mellan kommun och bolag som innebar en god ekonomisk hushallning for
kommunkoncernen pa kort och lang sikt. Dokument ska vara styrande vid
uppréattande hyresavtal mellan Knivsta kommun och Kommunfastighet i Knivsta
AB.

Syfte

Riktlinjerna ska framja stabilitet for bade kommun och bolag med beaktande av
sjalvkostnadsprincipen och koncernnytta.

Parterna har darfor ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan i fokus, i alla
lagen stka losningar och efterstrava att halla olika kostnader nere oavsett vem
som fOr stunden bar dessa.

Omfattning

Dessa principer galler mellan hyresvarden, Kommunfastigheter i Knivsta AB och
hyresgéasten Knivsta kommun genom kommunstyrelse eller av kommunen utsedd
namnd eller ansvarig. Denna reviderade version av styrdokumentet
implementeras succesivt nér nya avtal tillkommer eller nar avtalen ska
omférhandlas, med undantag for inférande av ny indexeringsmanad maj (tidigare
oktober).
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Grundldggande regler for hyressattning

Hyresavtalen ska baseras pa sjalvkostnad over tid. Innebdrden av detta ar att
namndernas samlade hyror for samtliga lokaler langsiktigt ska tacka
Kommunfastigheter samlade kostnader for kapital, underhall, avskrivningar och
drift for dessa fastigheter samt administration. Vidare ska agardirektivens
avkastningskrav och soliditet fér bolaget beaktas.

Hyrestid

Sjalvkostnadskalkylen bygger pa att Kommunen har ett atagande for nya
verksamhetslokaler i 30 ar och 50 ar avseende bostader, varje
kontraktstidsperiod ar normalt 5 ar. Vid omfattande ombyggnation av fastighet ar
atagandet kopplat till den tekniska livslangden.

Det 30-ariga atagandet fordelas om 5 ar & 6 avtalsperioder, det vill sdga 6 pa
varandra féljande hyresavtal om 5 ar vardera (for bostader galler 5 ar & 10
avtalsperioder). Hyresavtal avseende nyproduktion startar fran det datumen som
fastigheten tas i bruk, darefter galler férandringar i hyran fran 1 januari
efterféljande ar for att uppna tydlig och enkel budgeteringsprocess.

Tidigare uttrade ur fastighet under atagandeperioden (30-50 ar) ar villkorat av ny
hyresgast eller annan dverenskommelse dar Kommunfastigheter i Knivsta AB
erhéller ekonomisk kompensation.

Sjalvkostnadsersattning hyresavtal

Sjalvkostnadsprincipen galler for hyressattningen mellan Kommunfastigheter och
Kommunen som den &ar definierat i agardirektiv (sjalvkostnad plus 3 procent
vinstmarginal). Hela hyresatagandeperiod (30 eller 50 ar) ska baseras pa
sjalvkostnadsprincipen, men for att jamna ut resultateffekter dver tid sa behover
aven varje kontraktsperiod (5 ar) folja sjalvkostnadsprincipen for dess tidsperiod.

Innebdrden ar att varje fastighet och varje hyresatagandeperiod (30-50 ar) ska
béara sina egna kostnader. Infor varje kontraktsforlangning berdknas
sjalvkostnaden dver den kommande kontraktsperioden (5 ar), i denna berékning
ska den faktiska kostnaden for den senaste hyresperioden analyseras och
anvandas i hyresberékningen (hyresberakningen "nollstalls”).

Avskrivningstiden for nyproduktion ar 30 eller 50 ar och i linje med skattemassiga
och redovisningsmassiga principer (branschstandard enligt K3-regelverk).
Huvudregeln vid osédkerhet om avskrivningstiden, ar att avskrivningen i avtalet
ska folja den faktiska avskrivningstiden for Kommunfastigheter
(branschstandard).
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Den kalkylranta som anvands i hyresberakningen bestar av: Kommuninvests 5
ars ranta fast plus Kommunens borgensavgift. | den forsta indikativa
hyreskalkylen anvands prognosticerad ranta med ett risktillagg pa 1
procentenhet.!

Nar den faktiska hyresnivan faststélls pa tilltradesdagen anvands kalkylrantan
exklusive risktillagg. Nyproduktion och stérre ombyggnationer finansieras med
utstalld kommunal borgen som garanti.

Driftkostnadsschablon utgar med 586 kr/kvm BTA for 2024. For nya kontrakt
raknas schablonen upp med 90 procent av KPI per ar fran 2025. Passivhus har
en rabatt for driftkostnader (energi). Vid forlangning av befintliga hyresavtal ska
underhallsinvesteringar inga i sjalvkostnaden.

Hyran indexuppraknas arligen med 90 procent av KPI, basmanad for berakning
av indexering av hyran ar ma,j.

| sjalvkostnaden for nyproduktion ingar som huvudregel ingen vakansrisk
eftersom kommunen har ett atagande under hela den tekniska livslangden.

e Formel for berakning av hyra vid nyproduktion:
(Kommuninvest 5 arsranta fast + kommunal borgensavgift) *

anskaffningsvarde + kalkylerade avskrivningar + underhall och
driftkostnad + administration + vinstpaslag = hyra

e Formel for berékning av hyra vid 5 arsavstamning:
(Kommuninvest 5 arsranta fast + kommunal borgensavgift) *

(anskaffningsvarde — ackumulerade avskrivningar) * (100%-soliditetsmal)?
+ kalkylerade avskrivningar + underhall och driftkostnad® + administration
+ vinstpaslag = hyra

OBS om en komponent ska bytas ut under kontraktsperioden ska det beaktas i
anskaffningsvardet liksom anpassningar i fastigheten (vilket innebéar justerad
grundhyra vartefter).

Gransdragningslista

Separat gransdragningslista ska upprattas till respektive hyresavtal som reglerar
hyresvardens och hyresgastens ansvar och ataganden.

! Rantan flukturerar ver tid, en analys av rantemarknaden behdver goras infor stora investeringar
som mojliggor lagsta upplaningskostnad (dvs lana tidigt och/eller sent i investeringsprocessen).

2 Soliditeten anger hur stor del av de totala tillgangarna (= balansomslutningen) som har kunnat
finansieras med eget kapital. Soliditetsmalet &r i agardirektivet beskrivet som 10 procent 6ver tid, i
arsredovisning 2023 uppgick soliditeten till 14,2 procent.

3 Underhall och driftkostnad justeras till aktuell prisniva (korrigering for inflation) vid 5
arsavstamningen.
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Tilldggsbestdliningar

Tillaggsbestallningar anvands for att hantera investeringar i fastigheter under en
kontraktsperiod. Ett tillaggsavtal upprattas dar tillaggshyra utgar fran 1 januari
efterfoljande ar, nar ny avtalad kontraktsperiod ska tillaggsbestallningen utgora
en del av grundhyran eftersom bolaget atar sig ett ansvar for underhall och utbyte
av komponenten framledes.

Tillaggsbestallningar som berérs &r investeringar som overstiger 1 prisbasbelopp
(under 1 prisbasbelopp ar det en verksamhetskostnad i driftbudgeten). Lds
egendom som inte paverkar fastigheten ar ocksa en verksamhetsutgift och kan
innebara en investering for verksamheten om den overstiger 1 prisbasbelopp.

Avbetalningskop ar ej tillatna.

Bestdliningsférfarande tilldggsavtal

e Styrelse eller nd&mnd fattar beslut om bestéllning/investeringar av
anpasshingar dverstigande 10 prisbasbelopp (politiskt beslut). Bestéllning
av nya lokaler gors av kommunstyrelsen.

e Fran 1 prisbasbelopp till 10 prisbasbelopp har lokalférsorjningschef
mojlighet att bestélla anpassning/investering pa delegation (férankring
och dialog med férvaltningschef).

e Verksamhetschef kan bestélla anpassningar understigande 1
prisbasbelopp.

| samband med beslut om bestallning av nya lokaler eller anpassningar
overstigande 10 prisbasbelopp ska en indikativ hyreskostnad presenteras
(baserad pa bedomd investeringsutgift). Om projektets investeringskalkyl
forandras med mer @n 10 procent (uppat) ska bestallaren ges maojlighet att
anpassa bestallningen eller acceptera den nya indikativa hyresnivan.

Nya lokaler och anpassningar ska som huvudprincip vara en standardlésning
som uppfyller myndighetskrav. Inkop av den kommunal verksamheten som
innebéar for bolaget en drift och underhallsansvar ska beslutas pa lagst
forvaltningschefsniva efter som det paverkar grundhyran. Inkdp som inte
paverkar drift och underhall betraktas som I6sére och ar darmed en kommunal
verksamhetsinvestering.
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Undantag fran principer

Den huvudsakliga inriktningen ar att dessa principer alltid ska tillampas, men det
kommer uppsta situationer dar undantag maste tillampas. Verkstallande direktor i
Kommunfastigheter i Knivsta AB far besluta om avsteg som &r av mindre
betydelse (upp till 10 prisbasbelopp) for bolagets ekonomi och styrelsen vid
storre avvikelser.

Férvaltning

Knivsta Kommunhus AB ansvarar for att informera om riktlinjen. Kommunens
styrelse och namnder samt Kommunfastigheter i Knivsta AB ansvarar for att
implementera och arbeta i enlighet med riktlinjen.
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