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Sammanfattning

e Denna riktlinje ar framtagen till f6ljd av regionfullmaktiges
beslut om ”Policy for Vastra Gotalandsregionens hantering
av internhyra”.

e Forutom denna riktlinje ska forvaltningen for fastighet,
stod och service arligen ta fram forslag till mer detaljerade
tillampningsanvisningar, som beslutas av
ekonomidirektoren.

e Malgruppen for policyn ar samtliga namnder och styrelser
som ar berorda av lokalupplatelse genom styrelsen for
fastighet, stod och service.

e Riktlinjen omfattar VGR:s agda lokaler, samt
hyreskonsekvenser vid genomforande av
fastighetsinvesteringar inom dessa lokaler.

e Begrepp som avser investeringar i "Policy for Vastra
Gotalandsregionens hantering av investeringar” ska daven
gilla i denna riktlinje

Syfte

Syftet med riktlinjen ar att, utifran policyn, fortydliga styrande
principer for hyressiattning av VGR:s lokaler.

Hyressattningsobjekt

Hyressattningen ska goras pa lokalniva, inte for enskilda rum.
Med lokal avses i forsta hand en viss avdelning som ar fysiskt,
geografiskt avgransad.

Ytor

Det areabegrepp som anvands vid uppmatning av Vastra
Gotalandsregionens lokaler ar bruksarea (BRA). Bruksarean ar
uppdelad i hyressatt och inte hyressatt yta. Den hyressatta ytan
avser enskild och gemensam bruksarea (dven bendmnd som
lokalarea, LOA).

Exempel p& inte hyressatt bruksarea (6vrig bruksarea, OVA) 4r
utrymmen som ar avsedda for byggnadens drift och allman
kommunikation.
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Avtal

Skriftliga internhyresavtal ska alltid upprattas. Tecknande av avtal
for lokal ska ske mellan styrelsen for fastighet, stod och service och
aktuell nimnd/styrelse.

Avtals- och uppsagningstid

Foljande avtalstider ska gilla for interna hyresavtal:

Befintliga lokaler

For befintliga lokaler ska ettarig avtalstid med sex manaders
uppsagningstid galla.

Agarstyrda investeringar

Vid hyressattning till f6ljd av 4garstyrda investeringar ska
avtalstiden vara:

e 20 ar vid nybyggnationer
e 15 ar vid ombyggnationer.

Verksamhetsstyrda investeringar med
ekonomiskt drivna motiv

Vid hyressittning till foljd av verksamhetsstyrda investeringar,
med ekonomiskt drivna motiv, ska hyresgisten aterbetala
investeringen inom 3-10 ar.

Uppsagning

Om en hyresgast vill saga upp en lokal i fortid 4r denne bunden till
att betala samtliga resterande hyror enligt ingdngna avtal.
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Rubrik: Riktlinje for internhyra inom Vastra Gotalandsregionens lokaler

Totalhyra

Internhyran ska vara en totalhyra. I totalhyran ska foljande
tjanster! och kostnader (undantaget kostnader for
kameraovervakning) inga:

e rianta och avskrivning

e media

o fastighetsdrift

e markskotsel

e sophamtning av samtliga avfallsfraktioner fran
hamtningsstalle for extern entreprenor

e underhall

e administration och forsakring

e datanit

e brandlarm

e tekniska sikerhetsanlaggningar

Hyresstart

Hyresgisterna ska borja att betala hyra fr.o.m. hyresstart enligt
gallande internt hyresavtal. En godkand slutbesiktning ska dock
vara genomford innan hyresstart kan ske.

Gransdragning

For gransdragning mellan forvaltningen for fastighet, stod och
service och hyresgastens ansvar avseende utrustning och
inredning ska Sveriges Kommuner och Regioners (SKR)
gransdragningslista for regioner och landsting gilla. Eventuella
avsteg tydliggors i rutinen till denna riktlinje.

Fastighetsindex

Internhyrorna ska arligen justeras genom VGR:s modell for
fastighetsindex2. Fastighetsindex faststills i VGR:s budgetprocess.

1T hyran ingér endast nuvarande standard. Eventuella standardh6jande
atgirder/investeringar ska medféra hyreshojning.

2 Med undantag for hyresavtal diar marknadshyra alternativt omsattningshyra
tillimpas.
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Tillfallig uthyrning

Om en hyresgist vill hyra en tillfallig lokal ska ett tillfalligt, och
skriftligt, kontrakt upprattas medan det ordinarie kontraktet
forblir oforandrat.

Lokala overenskommelser

Lokala serviceavtal om utférandet av olika uppgifter far traffas
mellan parterna dar sa ar lampligt.

Hyresgastens accept

Alla kommande hyresjusteringar, som beror pa utforda
investeringar, ska godkannas skriftligen av hyresgisten innan ett
beslut om att genomfora fastighetsinvesteringen (s.k.
genomforandebeslut).

Ansvar for hyra i vakanta lokaler

Vid vakanser ansvarar styrelsen for fastighet, stod och service for
hela hyresbortfallet.

Uppsagning av del av lokal

For att hyresgésten ska fa lamna del av en lokal maste lokaldelen
vara fysiskt tillgdnglig och ddrmed uthyrningsbar till annan
hyresgast. Forvaltningen for fastighet, stod och service har
tolkningsforetrade i fragan om uthyrningsbarhet.

Uthyrning i andra hand

Hyresgasten ansvarar for och administrerar eventuell uthyrning av
sina lokaler i andra hand.

Uthyrning i andra hand far dock inte ske utan ett skriftligt
godkiannande av forvaltningen for fastighet, stod och service.
Hyresavtal for andrahandsuthyrning ska alltid upprattas i samrad
med forvaltningen for fastighet, stod och service.
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Gallerialdésningar

En hyresgast som hyr mer dn 50 procent av den uthyrningsbara
ytan inom ett forvaltningsobjekt betraktas som dominerande och
ska darfor ansvara for skotsel och utrustning knuten till 6vrig
bruksarea (OVA), sdsom entréer, allman kommunikation och
andra gemensamma utrymmen.

I de fall dir det saknas en dominerande hyresgist ska
hyresgisterna betala ett hyrestilligg som motsvarar sin andel av
skotsel- och utrustningskostnader (t.ex. stidkostnad) for aktuella
OVA-ytor.

Evakueringslokaler

Allmant

Forvaltningen for fastighet, stod och service ska ansvara for att
tillhandahalla och bekosta nodvandiga ersattningslokaler enligt
genomforandebeslut. Detta giller dock enbart vid genomforande
av agarstyrda investeringar. Forvaltningen for fastighet, stod och
service bekostar inte flytten at verksamheten.

Hyreskonsekvenser

Vid behov av tillfilliga lokaler/evakueringslokaler, under tid som
ombyggnad av hyresgastens ordinarie lokaler pagar, ska
hyresgasten fortsatta att betala hyra for de lokaler som byggs om.

Om hyresgastens ordinarie lokaler rivs ska hyresgisten i stillet
betala internhyra for evakueringslokalerna. Internhyran ska sittas
till samma niva per kvadratmeter som for den rivna lokalen, men
justeras efter antal kvadratmeter i evakueringslokalen. Om
evakueringslokalerna medfor en hogre sjalvkostnad an vad
internhyran ger ska mellanskillnaden anges som ett sarskilt behov
av regionbidrag i genomforandebeslutet.

Om en hyresgist redan hyr lokal som kan anvandas vid evakuering
finns inte behov av annan ersattningslokal. Forvaltningen for
fastighet, stod och service ska inte betala hyra for denna lokal
under evakueringen.
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Hyressattning av befintliga lokaler

Generellt for samtliga, befintliga lokaler ar att hyressiattningen
sker genom formeln:

Internhyran = Basvirdet x Area x Lokaltypsfaktor x
Vardefaktor dar

e Basvdrde innebar genomsnittligt sjalvkostnadspris. Pga.
skilda ekonomiska forutsattningar ska det finnas tre olika
basvirdesnivaer:

o vard och ovriga lokaler
o folkhogskolor
o naturbruk

e Areainnebar hyressatt bruksarea.

e Lokaltypsfaktor ar ett méatt pa lokalens komplexitet.
Faktorerna ska vara desamma for samtliga hyresgaster

e Virdefaktor ar en beskrivning av lokalens modernitet.
Vard- och 6vriga lokaler, folkhogskolor respektive
naturbruk har sarskilda viardefaktorer.

Hojning av vardefaktor

Vardefaktorerna ska justeras arligen efter
byggkostnadsutvecklingen med Statistiska centralbyran (SCB)
som referens.

Hyressattning vid agarstyrda
fastighetsinvesteringar

Vid genomforande av dgarstyrda fastighetsinvesteringar ska
hyressattning ske enligt samma metod som for befintliga lokaler.
Det som ska skilja sig mot befintliga lokaler ar att:

o viardefaktorn alltid satts till den hogsta vid nybyggnation,
och att

e vardefaktorn kan sattas till den hogsta vid ombyggnation
om atgirden avser en total ombyggnation av berérda
lokaler. Vid mindre omfattande ombyggnationer satts
faktorn till nast- alternativt tredje hogsta nivan beroende pa
omfattning.
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Vid forandringar i systemhandling, som begars av
verksamheten/hyresgasten efter att genomforandebeslut har
fattats, utgar tillaggshyra/sjalvkostnadshyra under 10 ar for hela
merutgiften for investeringen.

Mindre agarstyrda
fastighetsinvesteringar

De investeringar som i VGR:s detaljerade investeringsplan
benamns som mindre dgarstyrda fastighetsinvesteringar ska
hyressattas pa samma sitt som ovriga verksamhetsdrivna
investeringar.

Hyrestackning vid agarstyrda
fastighetsinvesteringar

Grundprincipen for internhyran ar att hyresgisten ska bara
huvuddelen av kostnaden som uppstar till f6ljd av dgarstyrda
fastighetsinvesteringar. Dock inte hela eller mindre &n hiften av
kostnaden.

Med en sédan s.k. "golvhyra” sikerstills internhyrans intentioner
om hushallning av resurser och behovet av regionbidrag till
styrelsen for fastighet, stod och service begréansas.

Verksamhetsstyrda
fastighetsinvesteringar

Tekniskt drivna fastighetsinvesteringar

Tekniskt drivna fastighetsinvesteringar ska bekostas via
fastighetsindex och medfor inga andra hyreskonsekvenser.

Ekonomiskt drivna fastighetsinvesteringar

Hyressattning vid ekonomiskt drivna fastighetsinvesteringar ska
ske genom sjalvkostnadsprincip.
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Intern omsattningshyra for restaurang
och cafélokaler

Lokaler for restaurang- och caféverksamhet (dar regionservice ar
hyresgast) ska hyressattas genom omsattningshyra fr.o.m. 2018-
01-01. Arshyran ska utgéra 7,5 procent av
forsaljningsvolymen/nettoomsattningen (forsaljningsintakt
exklusive moms och andra eventuella skatter/avgifter) som
genereras i berorda lokaler.

Omsattningshyran far inte understiga en miniminiva motsvarande
drift och underhallskostnad for aktuell yta.

Lokaler for kok ar undantagna fran omsattningshyra och innebar
fortsatt tillampning av internhyra.

Eventuella tillaggsavtal som ar kopplade till atgarder i berérda
lokaler fortsatter att 10pa oforandrat fram till och med att
slutbetalning ar gjord.

Nytillkomna investeringar ska inte omfattas av omsattningshyran.

Sjalvkostnadshyra for nya regionens hus

| Goteborg

Nya regionens hus i Goteborg hyressitts genom
sjalvkostnadsprincip.

Hyressattning for konkurrensutsatt

o
vardverksamhet
For VGR:s konkurrensutsatta vard ska marknadshyra tillampas.

Hyressattning inom externt inhyrda
lokaler

Nar styrelsen for fastighet, stod och service upplater lokaler i
andra hand inom externt inhyrda fastigheter ska marknadshyra
tillampas.
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Relaterade dokument

e Policy for Vastra Gotalandsregionens hantering av
internhyra

e Riktlinje for hantering av hyra for Vistra
Gotalandsregionens kollektivtrafikfastigheter

e Rutin for hantering av internhyra inom Véstra
Gotalandsregionens lokaler

e Policy for Vastra Gotalandsregionens lokalforsorjning
e Policy for Vastra Gotalandsregionens hantering av

investeringar
e Riktlinje for Vastra Gotalandsregionens hantering av

investeringar

Rubrik: Riktlinje for internhyra inom Vastra Gotalandsregionens lokaler 12 (12)
Dokument-ID: RS8631-1454170937-65

Version: 2.0


https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-18/native/Policy%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20hantering%20av%20internhyra.PDF
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-18/native/Policy%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20hantering%20av%20internhyra.PDF
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-47/surrogate/Riktlinje%20f%c3%b6r%20hantering%20av%20hyra%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20kollektivtrafikfastigheter.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-47/surrogate/Riktlinje%20f%c3%b6r%20hantering%20av%20hyra%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20kollektivtrafikfastigheter.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-49/surrogate/Rutin%20f%c3%b6r%20hantering%20av%20internhyra%20inom%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20lokaler%202024.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-49/surrogate/Rutin%20f%c3%b6r%20hantering%20av%20internhyra%20inom%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20lokaler%202024.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-6/surrogate/Policy%20f%c3%b6r%20lokalf%c3%b6rs%c3%b6rjning.PDF
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-39/surrogate/Policy%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20hantering%20av%20investeringar.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-39/surrogate/Policy%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20hantering%20av%20investeringar.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-36/surrogate/Riktlinje%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20hantering%20av%20investeringar.pdf
https://mellanarkiv-offentlig.vgregion.se/alfresco/s/archive/stream/public/v1/source/available/sofia/rs8631-1454170937-36/surrogate/Riktlinje%20f%c3%b6r%20V%c3%a4stra%20G%c3%b6talandsregionens%20hantering%20av%20investeringar.pdf

OBS! Utskriven version kan vara ogiltig. Verifiera innehallet.

Information om handlingen

Handlingstyp: Riktlinje

Galler for: Vastra Gotalandsregionen
Innehallsansvar: Carl Ohrman, (caroh10), Strateg
Granskad av: Carl Ohrman, (caroh10), Strateg
Godkéand av: Regionstyrelsen, (RS),
Dokument-1D: RS8631-1454170937-65

Version: 2.0

Giltig fran: 2024-11-13
Giltig till: 2026-11-13



