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Tillampade principer for fastighetskontorets externa
andrahandsuthyrning av inhyrda forskolelokaler.

Fastighetkontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner kontorets ldgesredovisning for
andrahandsuthyrning av inhyrda lokaler till externa hyresgéster
for bedrivande av enskild forskoleverksamhet.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att se Gver nuvarande rutiner
for att sidkerstilla att uthyrningsverksamheten inom ramen for
marknadshyra inte gar med underskott.

Asa Ottenius Robert Tjulin
Forvaltningschef t f Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret redovisar 1 d4rendet enligt vilka principer som
andrahandsuthyrningen sker av inhyrda lokaler frén privata fastighets-
agare till enskilda andrahandshyresgister som bedriver forskoleverk-
samhet. Totalt ror det sig om ett 60-tal lokaler enligt de principer som
beslutades 2008 dé ingdngna avtal for extern forskoleverksamhet
overfordes frin utbildningsforvaltningen till fastighetskontoret.

Fastighetskontoret uppréttar andrahandsavtal som i stora delar &r
likalydande med forstahandsavtalet. Skillnaden kan vara att kontorets
hantering och dtaganden som forstahandshyresgést ocksd ska rymmas
inom andrahandsavtalet bland annat for att inte betraktas som ett otillitet
stod till enskild néringsidkare enligt 2 kap. 8 § i kommunallagen.

Kostnaden for dessa tjdnster per hyresobjekt berdknas for ndrvarande i
genomsnitt uppga till 70 kr/kvm och ar, vilket ska rymmas inom den
debiterade marknadshyran, ticker inte verkliga kostnader. Overstiger
kontorets andrahandshyra marknadshyran &r risken stor att den
underkénns 1 hyresndimnden. Fran kontorets sida finns inget som hindrar
att andrahandshyresgisten tecknar ett eget forstahandsavtal med
fastighetsdgaren om man vill undslippa denna kostnad och sjélv ta pé sig
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arbetet. En sadan dndring kan dven ske 16pande under kontraktstiden.
Sammanlagt har andrahandsuthyrningen de senaste sex aren gatt med ett
underskott pé cirka 1,2 mnkr. Inrdknat det forsta dret 2008 da dock inga
kostnader for gemensam administration togs ut, uppgar det samman-
lagda underskottet till cirka 0,2 mnkr.

Av de sex dren 2009-2014 redovisas underskott for fyra &r och 6verskott
for tva. Fastighetskontoret avser nu att se 6ver rutinerna och i kom-
mande forhandlingar mad fastighetsdgarna om villkorsandringar, strava
efter 12 ménaders uppsédgning. I kontorets forhandlingar med andra-
handshyresgésterna dr malet att ha 9 manaders uppségningstid. Déri-
genom astadkommes det tidsutrymme som idag saknas for att uppna
resultat dér kontoret far tdckning for sina kostnader.

Bakgrund

Fastighetsndmnden hyr idag ett 60-tal lokaler som 1 sin tur hyrs ut i
andra hand till forskoleverksamhet. Bakgrunden till detta &r att den

1 januari 2008 dverfordes hyreskontrakten for ett antal enskilt drivna
forskolor over fran utbildningsforvaltningen till fastighetsforvaltningen.
Lokalerna hyrs i manga fall frn privata bostadsrattsforeningar som da
forskolorna startade i enskilt regi, sdg en storre trygghet i att hyra ut till
fastighetskontoret. I egenskap av forstahandshyresgést som 1 andra hand
vidareuthyr lokalerna, far kontoret rollen som bade hyresgést och
hyresviard. Detta kan i manga fall medfora ett sdvil administrativt som
tekniskt merarbete, vars kostnad ska tdckas inom ramen for den
marknadshyra som debiteras. En huvudregel dr att andrahandsavtalen
som har tecknas &r likalydande med forstahandsavtalens villkor vad
giller lokalens anvédndning, storlek, inredning, hyrestid, uppségningstid
och forldngning, tillhandahdllen virme och varmvatten, el, fastighets-
skatt, grinsdragning mellan hyresvérd och hyresgist etcetera.

Den debiterade marknadshyran ska dven ticka kontorets kostnader for
gemensam administration med mera som for niarvarande uppgér till
cirka 70 kr/kvm och ar ska inkludera den tid som ldggs ner pa ekonomi-
hantering, forvaltarinsatser, moten med myndigheter, felanmélningar,
insatser av teknisk personal, hyresforhandlingar och tidvis en del
juridiskt arbete. Om forstahandsavtalet innebér att kontoret betalar
marknadshyra till fastighetsdgaren innebér ett ytterligare paslag med

70 kr/kvm och &r en stor risk for underkédnnande om drendet hamnar 1
hyresndmnden. Av det skdlet maste kontorets andrahandshyresnivé ligga
inom géllande marknadshyra. Fastighetskontoret méaste saledes
forhandla med fastighetsigaren sé att detta mojliggors.

Eftersom fastighetskontoret inte pad forhand vet vilken hyra som édgaren
av fastigheten bedomer som marknadsmaissig och avtalen ofta I6per med
samma tid, innebér detta att den berdknade hyra som fastighetskontoret
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sdger upp sin hyresgist till, 4ven ska ticka kontorets kostnader enligt
ovan. Det innebidr en ekonomisk risk for staden om fastighetsdgaren
lyckas fa igenom en hyra som ligger betydligt hogre. Att om mojligt
vianta med uppsdgningen for villkorsdandring av andrahandshyresgésten
till dess att avtalet med fastighetsdgaren eller bostadsrittsféreningen ar
klar, later sig heller inte goras av olika skél, men kontoret stravar dit
genom att foroka fa fastighetségarens uppsagningstid att vara tre
manader langre dn kontorets uppsagningstid till sin hyresgist.

Om fastighetskontoret inte skulle ta ut marknadshyra och fa tackning for
sina kostnader, finns ocksé en risk for att en lokaluthyrning till en
enskilt driven verksamhet kan ses som ett otillatet stod till enskild
néringsidkare enligt 2 kap. 8 § i kommunallagen.

Alternativ

Ett alternativ till vad som idag géller, ar naturligtvis att den externa
andrahandshyresgésten sjdlv tecknar forstahandskontrakt med fastig-
hetsdgaren och endast betalar den hyra som man sjélv eller via sitt
ombud kommer 6verens om. Hyresgésten tar da pa sig det ansvar och
arbete som forstahandshyresgést som idag ligger pé fastighetskontoret.
Den samlade bokforda kostnadsbilden sedan starten 2008 av det 60-tal
externa andrahandsavtal kontoret administrerar, visar ett underskott pa
sammanlagt 1,2 mnkr for de senaste sex aren eller 0,2 mnkr om man
rdknar dr sju det vill sdga startiret 2008. De debiterade emellertid inte
nagra kostnader for kontorets gemensamma administration (overhead-
kostnader), sa det aret blir missvisande.

Om fastighetsédgaren sdger upp ett forstahandskontrakt sista dagen har
fastighetskontoret saknat tidsmarginal att sdga upp andrahandsavtalet i
tid om bdda har samma uppsédgningstid. Av det skilet strdvar nu
kontoret att vid kommande uppsidgningar for villkorsdndringar, ha en
kortare uppsédgningstid, exempelvis 9 ménader, med andrahandshyres-
gésten. Kontoret foreslér darfor att man far 1 uppdrag av fastighets-
ndmnden att se Over de nuvarande rutinerna for att sdkerstilla att
andranhandsuthyrningen inom ramen for marknadshyra inte gér med
forlust.
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