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Lokaler med sjalvkostnadshyra. Svar péa skrivelse
fran Martin Michel (MP) och Yildiz Kafkas (MP)

Forslag till beslut

1. Fastighetsnimnden godkénner kontorets redovisning som svar pa skrivelse fran
Martin Michel (MP) och Yildiz Kafkas (MP) angaende lokaler med
sjdlvkostnadshyror.

Thomas Perslund
T.f. Forvaltningschef

Sammanfattning

Skrivelsen frén Martin Michel (MP) och Yildiz Kafkas (MP) stéller fragan till
fastighetsnimnden om hur utvecklingen varit under perioden 2006 — 2010 géllande for
ateljéer, foreningar och smaforetagare m.m.

Utlatande
Kontoret redovisar svar pa skrivelse enligt nedan.

Hur ménga sédana lokaler med hyresavtal till sjaglvkostnad hade
fastighetsnamnden 2006? Hur méanga av dessa lokaler finns kvar i
fastighetsnémnden idag?

Det géar inte att svara pa fragan eftersom hyran som kontoret har pa ateljéer, féreningar
och smaforetagare ar marknadshyra. Hyran som kontoret tar ut for dessa lokaler tacker
inte kontorets kostnader for lokalerna

De delar som ingér i en sjdlvkostnad for en lokal dr driftkostnader med underhéll och
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kostnader for administration, kapitalkostnader (rdnta pa grundkapitalet) och avkastning.

De fastigheter som kontoret har for ateljéer ar avsedda for den anviandningen vilket ger en
begransning pé vilka som kan hyra lokalen. Hyra sitts efter vad hyresgésten har for
formaga att betala. Nar det géller foreningar dr forhallandet liknande, det som skiljer ér
att manga foreningar hyr lokaler p& parkmark och dér detaljplanen séger allmént &ndamal.
Marknadshyra dr den hyra marknaden 4r beredd att betala. I dessa fall & marknaden
begréinsad till en viss grupp av anviandare. Nar det géller sméaforetag véander sig lokalerna
till en storre och mer varierad malgrupp, med ofta en annan ekonomisk situation &n vad
som ér fallet for konstnérer och foreningar. Konkurrensen om lokalerna &r ocksé storre
varvid hyrorna for dessa lokaler kan sittas hogre 4n vid forenings- respektive ateljéavtal.

Hur har hyresnivéan och villkoren éndras under aren 2006 - 2010 fér
dessa lokaler?
Under perioden 2006 — 2010 har inflationen varit ca 7 % enligt fordndringen i KPI.

Ateljéer

Under perioden har hilften av hyrorna omforhandlas samt nya avtal har tillkommit som
givet en hdjning av hyrorna med 50 % 6ver inflationen. Hyran har hdjts fran 360 kronor
per kvadrar till 540 kronor per kvadrat. En stor del av intéktskningen beror pé att den
uthyrda ytan okat med 2900 m* och att ateljéstodet kontoret fatt direkt fran
Kulturforvaltningen tagits bort och ligger nu pa hyran for ateljén. Detta bidrag var {for
2006, 400 000 kronor. Kostnaderna har under samma period 6kat med 45 %.

Resultatet for ateljéavtalen dr dock negativt med ett underskott pa ca 2,5 miljoner kronor.

Féreningar

Hyran har under perioden minskat med 8 % under inflationen. Minskningen har bland
annat att gora med att det ar korta kontrakt, dvs. med en avtalsperiod pa mindre 4n 3 ar.
Vid korta kontrakt kan ingen indexreglering goras. Fa avtal har under perioden
omforhandlats. I reella intdkter handlar det om laga hyror. Kostnaderna for lokalerna har
minskat med ca 25 %.

Resultatet for foreningsavtalen har trots detta ett underskott pa 1, 9 miljoner kronor.

Sméféretagare

Begreppet smaforetag har manga tolkningar men ofta beskrivs det forenklat som ett
foretag, en juridisk person, med maximalt 50 anstéllda. I svaret pa denna skrivelse tolkar
vi fragan sméforetag i relation med de andra kategorierna, konstnéirer och foreningar, sa
som Statistiska Centralbyréns ldgsta indelning av foretag, d.v.s. ett foretag med 1-9
anstillda.

Dessa sméaforetag hyr lokaler for t.ex. hantverk, utstéllningar eller forsiljning 1 form av

lokaler i saluhallar eller som mindre restauranger och butiker. For dessa lokalavtal
tillimpas marknadshyra. Redovisningen av avtalen pa fastighetskontoret ar inte indelade i
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hur stort ett foretag dr varvid svaret pa skrivelsen blir baserat pa stickprov ur den totala
méngden foretagsavtal pé fastighetskontoret.

Hyran har i snitt under perioden 6kat med ca 1 % 6ver inflationen. Under perioden har det
inte skett s& manga omforhandlingar. Kostnaderna for lokalerna har minskat med 13 %
under inflationen. P& dessa lokaler far vi ett positivt resultat pa ca 4,0 miljoner kronor.

Vad har fastighetsnamnden fér avsikt med lokaler till sjélvkostnadspris
under kommande mandatperiod?

For 2011 har kontoret ett uppdrag att arbeta fram en ny avkastningsmodell. Denna modell
skall vara kategoriindelat med differentierad avkastning beroende pa lokalens
anvindning. Avsikten med den nya avkastningsmodellen ar att fa fram mer réttvisande
resultat for kontoret och som ar mer foljsam mot férdndringar av verksamheten. Innan
avkastningsmodellen dr beslutat dr det svért att ge ett svar pd vad som hédnder med
hyrorna under kommande mandatperiod.
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