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Sammanfattning

Denna rutin ar framtagen utifran:

e Policy for Vastra Gotalandsregionens hantering av internhyra

e Riktlinje for internhyra inom Vistra Gotalandsregionens
lokaler

e Riktlinje for interhyra inom Vastra Gotalandsregionens
kollektivtrafikfastigheter

Syftet med rutinen ar att utifran policy och riktlinjer redovisa
detaljerade och styrande principer for hyressattning av Vastra
Gotalandsregionens lokaler.

Malgruppen for rutinen ar fastighetsforvaltare med flera som
arbetar med detaljerade internhyresfragor inom Vastra
Gotalandsregionen.

Rutinen omfattar Vastra Gotalandsregionens dgda lokaler samt
vissa extern inhyrda lokaler och hyreskonsekvenser vid
genomforande av fastighetsinvesteringar inom dessa lokaler.

Rutinen omfattar dven Vastra Gotalandsregionens dgda fastigheter
for kollektivtrafik samt hyreskonsekvenser vid genomférande av
fastighetsinvesteringar inom dessa fastigheter.

Begrepp som avser investeringar i "Policy for Vastra
Gotalandsregionens hantering av investeringar” anviands och
géller aven i denna rutin.

Detta dokument avser anvisningar for hyressiattning under 2026.
Pa grund av att vissa ingdende varden kommer att fordndras varje
ar kommer ocksa en ny version av dokumentet att upprattas och
gilla for varje enskilt ar.

For genomforandebeslut fran och med 2023-04-01 giller nya
lokaltypsfaktorer (11-18).
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Hyressattning for vard och ovriga lokaler,
naturbruksskolor och folkhogskolor

P& grund av skilda ekonomiska forutsattningar mellan regionens
olika hyresgaster ar internhyresmodellen uppdelad i tre olika
delmodeller. Hyressattningen sker principiellt pa likartat satt men
har olika hyresnivéer. De tre delmodellerna ar:

e Vard och 6vriga lokaler
e Folkhogskolor
e Naturbruksskolor

Hyressattningsobjekt

Hyressattningen ska goras pa lokalniva, inte for enskilda rum.
Med lokal avses i forsta hand en viss avdelning som ar fysiskt och
geografiskt avgransad. Lokalerna ar indelade i olika lokaler, som
aven genererar olika hyresnivaer. Nedan redovisas ett antal
exempel pa lokaler inom respektive lokaltyp. For lokaltyp 1-8
giller beslutade investeringar fram till och med 2023-03-31. Fran
och med 2023-04-01 giller lokaltyp 11-18.

1. Parkering med mera
a. Garage
b. Ungdjur, farhus, ladugard med mera oisolerad
2. Mycket enkla lokaler
a. Forradslokaler
b. Centralforrad
c. Arkivlokaler (E120)
d. Svinhus, ladugard med mera isolerad
3. Enkla lokaler
a. Omkladning inklusive duschar
b. Verkstader/hjalpmedelscentral
¢. Elevhem (dusch och toalett i korridor)
d. Avemballering, transithall
4. Generella lokaler och enklare specialisering
a. Kontor
Utbildningslokaler
Matsal
Bibliotekslokaler
Terapilokaler (fysioterapi, arbetsterapi)
Sjukhusapotek
g. Stidcentraler

N
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h. Elevhem (dusch och toalett till varje rum)
i. Smadjurshus, hundhus med mera isolerade
5. Generella vardlokaler
a. Mottagningar sjukhus och vardcentraler
b. Vardavdelningar
c. Sterilcentraler
d. Tandvard
6. Speciella lokaler
a. Enklare operation/dagkirurgi- samt enklare
laboratorielokaler
b. Rittspsykiatri; mottagning och vardavdelning
7. Mycket speciella lokaler
a. Forlossningsavdelningar
b. Specialvardsavdelningar, exempelvis intensivvard och
neonatal
Operations- och laboratorielokaler
Rontgenlokaler
Laboratorielokaler (forskningslab)
Bassidng med bi-lokaler
g. Storkok
8. Exceptionella lokaler
a. Operationslokaler/BOIC och stralbehandling
b. Datahallar, regiongemensamma serverhallar
c. Nytt vaxthus (med flera klimatzoner) inom Botaniska
tradgarden
11. Parkering med mera
a. Garage
b. Ungdjur, firhus, ladugard med mera oisolerad
12. Mycket enkla lokaler
a. Forradslokaler
b. Centralforrad
c. Svinhus, ladugird med mera isolerad
13. Enkla lokaler
a. Omkladning inklusive duschar
b. Verkstiader/hjilpmedelscentral
c. Elevhem (dusch och toalett i korridor)
d. Avemballering, transithall
14.Generella lokaler och enklare specialisering
a. Kontor
Utbildningslokaler
Matsal
Bibliotekslokaler
Terapilokaler (sjukgymnastik, arbetsterapi)

oo Qo
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Stadcentraler
Enklare arkiv
Elevhem (dusch och toalett till varje rum)

i. Smadjurshus, hundhus med mera isolerade
15.Generella vardlokaler

a. Mottagningar sjukhus och vardcentraler

b. Vardavdelningar

c. Sterilcentral enkel

d. Tandvard
16.Speciella lokaler

a. Enklare laboratorielokaler
Specialisttandvardslokaler
Arkiv enligt arkivlagen
Mindre IT-rum
Enklare rontgen

f. Psykiatri vardavdelning
17. Mycket speciella lokaler

a. Forlossningsavdelningar

b. Specialistvardsavdelningar, exempelvis intensivvard och
neonatal
Réttspsykiatri, mottagning och vardavdelning
Operations- och laboratorielokaler
Rontgenlokaler
Laboratorielokaler (forskningslag)
Sterilcentral avancerad (jfr TBS och BOIC)
Bassing med bi-lokaler

i. Storkok
18.Exceptionella lokaler

a. Avancerade operationslokaler med hybridteknik

(exempelvis BOIC)
b. Avancerade laboratorielokaler med renluftsteknik med
mera

c. Stralbehandling med mera

d. Datahallar, regiongemensamma serverhallar

e. Nytt vaxthus (med flera klimatzoner) inom Botaniska
tradgarden

Tp@

o e T

S R R -V

Exempel pa tolkningar avseende lokaltyper finns i bilaga 1 i slutet
pa denna rutin.
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Ytor

Det areabegrepp som anvands vid uppmatning av regionens
lokaler ar bruksarea (BRA). Bruksarean ar uppdelad i hyressatt
respektive inte hyressatt yta.

Hyressatt yta delas i sin tur upp i enskild bruksarea (BRAe) och
gemensam bruksarea (BRAg). BRAe omfattar enskilda utrymmen
som disponeras av en hyrsgiast. BRAg omfattar gemensamma
utrymmen som disponeras av tva eller flera hyresgaster. Arean
fordelas mellan hyresgaster i forhallande till nyttjandegrad.

Inte hyressatt yta innefattar 6vriga area (BRA OVA). Dessa
utrymmen ar avsedda for byggnadens drift och allman
kommunikation. Detta ytor ar inte upplatelsebara.

Figur som visar forhallande mellan olika area-begrepp (fran projektet
Utveckling av Fastighetsforetagande i Offentlig Sektors skrift “Ritt begrepp,

version 2”
Oppen fétskola BRAe g%ﬁpa
Hiss + _
BRAetg Kommunikationsarea BRAg OVA BRA OYA I
upplatelse- ej upplatelse-
bar bar
Flakt
Vard¢entral BRAe Konferensrum g“m
BRAg VA
Avtal

Skriftliga internhyresavtal ska alltid upprattas. Tecknande av avtal
for lokal ska ske mellan styrelsen for fastighet stod och service och
aktuell nimnd eller styrelse. Vid forandring i hyresobjekt och vid
investeringar i ny- eller ombyggnader tecknas nya avtal som
ersatter de tidigare. Avtal tecknas pa formular som forvaltningen
for fastighet, stod och service tillhandahaller. Internhyresavtalet
ska innehalla information om:

e hyresobjekt
e pris
e vad som innefattas i priset
e avtalstid
e forlangningstid
e uppsigningstid
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e prisregleringsklausul

e eventuella lokala 6verenskommelser om leverans av vissa
tjanster

e gransdragning och undantag

e hanvisning till aktuell rutinbeskrivning for internhyra

Avtalstyper

Internhyressattningen faststills genom tre olika avtalstyper.
Avtalsmallar hamtas/bearbetas genom fastighetssystemet
Faciliate. De tre olika avtalstyperna ar:

— Internt upplatelseavtal: anviands vid uthyrning av befintliga
lokaler samt nybyggnad (dgarstyrda investeringar) av hela
forvaltningsobjekt.

— Overenskommelse om hyreshéjning: ska tecknas vid
agarstyrda fastighetsinvesteringar som avser ombyggnad och
tillbyggnad av befintliga férvaltningsobjekt. Overenskommelsen
kan aven anvandas nar hyreshojningen beror pa annan orsak som
till exempel uthyrning av tidigare vakanta lokaler. Observera att i
Faciliate utgor inte en 6verenskommelse om hyreshojning ett eget
avtal utan den fortydligar en hyresjustering som gors inom ett
internt upplatelseavtal.

— Tillaggsavtal: tecknas vid till exempel genomforande av
verksamhetsstyrda (ekonomiskt styrda) investeringar, vid
agarstyrda tillaggsinvesteringar/forandrad systemhandling pa
hyresgastens initiativ, vid eventuella markkop som inte avser
tomtmark med mera.

Avskrivningstid

Forvaltningen for fastighet, stod och service tillampar
komponentredovisning. Det innebar att fastighetsinvesteringar
ska delas upp i komponenter med olika avskrivningstider
anpassade till respektive komponents forvantade livslangd. I
hyresberakningsmallarna ska dock en genomsnittlig
avskrivningstid anges. Denna beriaknas med automatik genom att
anvanda sarskilt upprattad berakningsmall/fordelningsmall for
komponentavskrivning (Canea).
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Avtalstid

Befintliga lokaler

For befintliga lokaler ska ettarig avtalstid med sex manaders
uppsagningstid galla. Avtalen ska 16pa arligen fran den forsta
januari.

Agarstyrda fastighetsinvesteringar

Vid hyressittning till f6ljd av 4garstyrda investeringar ska
avtalstiden vara 20 ar vid nybyggnationer och 15 ar vid
ombyggnationer. Avtalstiden ska alltid 16pa hela det sista aret ut.
Exempelvis: om avtalstiden borjar gilla 2026-06-01 och avser en
nybyggnation, och darmed 20 ar, ska avtalstiden 16pa till och med
2046-12-31. Efter avtalstidens utging forlangs avtalet automatiskt
till ett ettarigt avtal med sex manaders uppsagningstid.

Verksamhetsstyrda investeringar (ekonomiskt styrda)

Vid hyressattning till foljd av verksamhetsstyrda investering, med
ekonomiskt driva motiv, ska hyresgaster aterbetala investeringen
inom en period av 3-10 ar.

Uppsagning

Om en hyresgist vill sdga upp en lokal i fortid 4r denne bunden till
att betala samtliga resterande hyror enligt tidigare ingdngna avtal.
En utredning av vilka hyresskulder som kvarstar och ar knutna till
den lokalen som ska lamnas ska goras inom forvaltningen for
fastighet, stod och service (FFSS) och av berord forvaltare.

Observera att om en investering avslutas innan den ar avskriven
fullt ut, ska Ekonomi inom FFSS informeras, sa att investeringen
kan utrangeras i forvaltningen for fastighet, stod och services
anlaggningsregister.

Totalhyra

Internhyran ar en totalhyra. I totalhyran ska foljande tjanster! och
kostnader2 inga:

e ranta och avskrivning
e media

1T hyran ingar endast nuvarande standard. Eventuella standardhgjande
atgirder/investeringar kommer medfora hyreshgjning.
2 Se not 1.
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o fastighetsdrift

e markskotsel

e sophidmtning av samtliga avfallsfraktioner fran
hamtningsstille for extern entreprenor

e forebyggande-, avhjalpande- och planerat underhall

e administration och fastighetsforsakring

e datanat

e brandlarm

o tekniska sdkerhetsanldggningars

Hyresstart

Hyresgasterna ska borja att betala hyra fran och med hyresstart
enligt gallande hyresavtal. En godkand slutbesiktning ska dock
vara genomford innan hyresstart kan ske. Nar en hyresstart ar
foranledd av en investering sker aktivering av investeringens
kapitaltjanstkostnader vid samma tidpunkt.

Gransdragning

For gransdragning mellan forvaltningen for fastighet, stod och
service och hyresgastens ansvar avseende utrustning och
inredning ska Sveriges Kommuners och Regioners (SKR)
Gransdragningslista for kommuner och regioner gilla.

VGR tillampar avsteg fran SKR:s gransdragningslista avseende
mobilt fastighetsnit som i VGR:s tillampning ar F (fastighet).

Fastighetsindex

Internhyrorna ska arligen justeras genom Vastra
Gotalandsregionens modell for fastighetsindex4, vilket faststalls i
den &rliga budgetprocessen. Aven tilliggsavtal kommer att
indexregleras. For 2026 giller ett fastighetsindex pa tva procent.

3 Undantag giller for kameradvervakning som hor till sdkerhetsanldggningar som
forvaltningen for fastighet, stod och service ska ansvara for enligt sdkerhetsstrategin,
men som inte ska ingd i internhyra. Kostnaderna ska i stéllet hanteras genom
serviceavtal dd kameradvervakning inte tillhor fastighet i gransdragningslistan.
Hyresgésten betalar darfor samtliga kostnader.

4 Med undantag for hyresavtal dar marknadshyra alternativt omsattningshyra
tillimpas.
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Tillfallig uthyrning

Om en hyresgast vill hyra en tillfallig lokal ska ett tillfalligt,
skriftligt avtal upprattas medan det ordinarie interna
upplételseavtalet forblir oforandrat.

Servicedtgirder utanfér hyresavtalet — FOK

Om en hyresgist vill utoka de servicetjanster som omfattas av
hyresavtalet och griansdragningslistan kan enskilda
overenskommelser traffas med forvaltningen for fastighet, stod
och service. Detta sker genom sa kallad
fastighetsoverenskommelse (FOK). FOK ir en ettirig
overenskommelse mellan hyresgisten och forvaltningen for
fastighet, stod och service om de servicetjanster FFSS ska leverera
till forvaltningen for hyresgasten inklusive uppskattade volymer
och kostnader. FOK:en omfattar bade de tjanster FFSS levererar i
egen regi och de tjanster som har upphandlats.

Hyresgdstens accept

Alla kommande hyresjusteringar, som beror pa utforda
fastighetsinvesteringar, ska godkannas skriftligen av hyresgasten
innan beslut kan tas om att genomfora fastighetsinvesteringen (sa
kallade genomforandebeslut).

Ansvar for hyra i vakanta lokaler

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

Uppsagning av del av byggnad

For att en hyresgast ska fa lamna del av en byggnad maéste delen
vara fysiskt tillganglig och darmed uthyrningsbar till annan
hyresgast. Forvaltningen for fastighet, stod och service har
tolkningsforetrade i fragan om uthyrningsbarhet.

Hyresgastens 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 godkdnnande av Forvaltningen for fastighet, stod
och service. Hyresavtal for andrahandsuthyrning ska alltid
upprattas i samrad med FFSS.
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Gallerialosningar

Normalfall: en s kallad dominerande hyresgést, som hyr mer dn
50 procent av den uthyrningsbara ytan inom ett
forvaltningsobjekt, ansvarar for skotsel och utrustning knuten till
ovrig bruksarea sasom entréer, allmian kommunikation och andra
gemensamma utrymmen. Dock ingr inte OVA-ytor dér
hyresgasterna saknar tilltrade, som till exempel driftutrymmen.

Undantagsfall: nir det saknas en dominerande hyresgast far
hyresgasterna ett hyrestillagg som motsvarar forvaltningen for
fastighet, stod och services skotsel- och utrustningskostnader (till
exempel stidkostnad) for aktuella OVA-ytor. Detta redovisas
genom en sarskild bilaga till det interna

upplételseavtalet. Kostnaderna fordelas genom att anvanda
hyresgastens procentuella andel av forvaltningsobjektets totala,
uthyrningsbara yta. Om vakanser uppstar overgar
kostnadsansvaret for dessa andelar till forvaltningen for fastighet,
stod och service. Dock ingar inte OVA-ytor dir hyresgisterna
saknar tilltrade, som till exempel driftutrymmen.

Evakueringslokaler

Forvaltningen for fastighet, stod och service ska ansvara for att
tillhandahélla och bekosta nodvandiga ersattningslokaler enligt
genomforandebeslut. Detta giller dock enbart vid genomférande
av dgarstyrda fastighetsinvesteringar. Dessa kostnader ska tackas
genom sarskilt regionbidrag till styrelsen for fastighet stod och
service. For definition av vad som ar att betrakta som evakuering/
evakueringskostnad se Forvaltningen for fastighet, stod och
services dokument "Handbok for investeringar”.

Forvaltningen for fastighet, stod och service bekostar inte flytt av
verksamhet, inredning eller utrustning.

Arbetsordning och hyreskostnader via

evakueringsbehov

Evakueringsbehov ska utredas av forvaltningen for fastighet, stod
och service och berord forvaltning/bolag utefter foljande
rangordning. Den for VGR basta 1osningen ska viljas och
beskrivas i investeringsprojektets beslutsunderlag till styrelsen for
fastighet stod och service och berord utforarstyrelse.

1. Utreda mojligheten att vara kvar och bygga i etapper
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2.

Evakuera till annan av forvaltning/bolag eller VGR forfogad
lokal. Eventuell bygganpassning betraktas som
evakueringskostnad.

Evakuera till extern lokal som hyrs in. En tillfallig extern
inhyrning betraktas som evakuering fram tills ombyggd
lokal kan tas i bruk.

Evakuera till tillfallig paviljong inom fastigheten. En
tillfallig paviljong betraktas som evakuering fram tills
ombyggd lokal kan tas i bruk.

Nedan beskrivs olika scenario som kan intraffa vid en
fastighetsinvestering.

Med langsiktigt nedan, menas ett lokalbehov med varaktighet pa
minst tre ar och som stracker sig en langre tid 4n att ny lokal kan
tas i bruk. Med verksamhet menas forvaltning/bolag.

Foljande exempel ar att betrakta som evakuering:

Vid behov av tillfalliga lokaler/evakueringslokaler under tid
som ombyggnad av verksamhetens ordinarie lokaler pagar.
Verksamheten ska fortsatta att betala hyra for de lokaler
som byggs om.

Om verksamhetens ordinarie lokaler rivs ska verksamheten
i stallet betala hyra for evakueringslokalen. Hyran satts till
samma niva per kvadratmeter som for den rivna lokalen
men justeras efter antal kvadratmeter i evakueringslokalen.
Om evakueringslokalen medfor en hogre sjalvkostnad dn
vad internhyran ger ar mellanskillnaden en
evakueringskostnad.

Foljande exempel ar inte att betrakta som evakuering:

Om en forvaltning/bolag redan hyr lokal som kan anvandas
vid evakuering finns inte behov av annan ersattningslokal.
Regionbidrag utgar ej for hyra av lokal under evakueringen.
Verksamhet som berors av ombyggnad eller rivning och
som langsiktigt flyttas in i annan lokal, paviljong eller
extern inhyrning ar inte en evakuering. Detta galler aven
om lokalen behover anpassas for ny verksamhet. Vid
rivning utgar den gamla hyran. Vid ombyggnad fortsitter
forvaltning/bolaget att betala hyra for den gamla lokalen
som byggs om, dar syftet med ombyggnaden ar for
forvaltningens/bolagets egen verksamhet.
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e Om planeringen dndras under byggtiden och annan
verksamhet inom forvaltning/bolag flyttar in i de ny-
/ombyggda lokalerna och den evakuerade verksamheten
kvarstannar i evakueringslaget, raknas evakueringen inte
som tillfallig utan for langvarigt bruk. Verksamheten borjar
att betala hyra for de tidigare evakueringslokalerna vid
samma tidpunkt som ny-/ombyggd lokal kan tas i bruk.

Avvikelser av evakueringskostnader/-utgifter

efter genomférandebeslut.

Eventuella evakueringsbehov ska beskrivas i forstudien och infor
genomforandebeslut. Nya eller utokade evakueringsbehov efter
genomforandebeslut bekostas av verksamheten.

Kop och forsaljning av mark samt
nyttjanderatt

Markkop

Vid kop av mark som inte ar avsedd att vara tomtmark, t.ex.
jordbruksmark eller skogsmark, ska reglering av internhyra ske
via tillaggsavtal enligt sjalvkostnadsprincip.

Markforsaljning

Vid forsiljning av mark ska reglering av internhyra ske da ett
bokfort markvarde finns och darmed en kapitalkostnad i form av
internranta pa bokfort virde.

Nyttjanderatt

Vid markintrang genom nyttjanderitt (till exempel ledningsratt)
av mark som inte ar avsedd att vara tomtmark ska eventuell
intrangsersattning tillfalla nyttjanderattshavaren, det vill siga den
hyresgast som nyttjar marken.

Master, antenner

Om en mast/antenn placeras i en lokal som hyresgésten hyr sa ar
denne berattigad till eventuell extern ersattning. Om en
mast/antenn placeras pa ovrig plats ar styrelsen for fastighet stod
och service berattigad till eventuell extern ersittning.
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Miljo/avfallsrum — Ansvarsfordelning hyra

For rumsfunktioner kopplade till avfallshantering galler foljande
ansvarsfordelning avseende internhyra:

OVA yta, inte hyressatt

o Atervinningsrum utanfor enheter i kulvert eller pa
vaningsplan.

e Soprum i kulvert dir restavfall samlas fran enheternas
sopnedkast, t.ex. karusellrum

e Miljostation inklusive rangeringsytor for trucktag, yta for
karltvatt, rum/yta for farligt avfall och rum/yta for
sekretessavfall.

e Kyl/kylrum for smittforande avfall

Serviceorganisationen betalar hyra
e Ytor for smutstvatt i miljostationen/godsmottagningen

Ovrig verksamhet betalar hyra for egna/exklusiva
lokaler (i eller utanfor avdelning):

e Miljorum/Skoljrum/Desinfektionsrum inklusive
egna kylar/kylrum for smittférande avfall, rum/yta for
farligt avfall och sekretessavfall.

Bekostnad av hyresgastanpassning

Vid genomforande av hyresgiastanpassning sker en
direktfakturering av projektets kostnader till berérd hyresgast.
Hyreshojning sker darmed inte.

Hyressattning av befintliga lokaler

Generellt for samtliga, befintliga lokaler ar att hyressattningen
baseras pa lokalens egenskaper och inte dess 6ronmarkta kostnad,
det vill sdga en sa kallad funktionshyra. Hyresnivan sitts darfor
genom en fast formel:

Internhyra = Basvirde x Area x Lokaltypsfaktor x
Vardefaktor.

Pa grund av att alla lokaler klassades/varderades enligt ny modell
under 2012 sa har ocksa varje lokal en lokaltypsfaktor och en
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vardefaktor som forblir oforandrade fram till att eventuell
ombyggnad/investering genomfors. De parametrar som kan
forandras i befintliga lokaler utan att en investering genomfors ar
darfor basvardet och eventuell ytkorrigering.
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Basvarde

Det finns tre olika basvarden, ett for varje delmodell, som avser
genomsnittligt sjalvkostnadspris for respektive delmodell.
Basvardena justeras arligen genom regionens fastighetsindex. For
2026 giller foljande tre basviarden (avrundat till hela kronor) for
lokalarea (LOA):

e Vard- och 6vriga lokaler = 1 015 kr/kvm LOA
e Folkhogskolor = 602 kr/kvm LOA
e Naturbruk = 113 kr/kvm LOA (exklusive driftkostnad).

Area
Arean som avses ar den hyressatta ytan, det vill sdga enskild och
gemensam bruksarea.

Lokaltypsfaktor

Lokaltypsfaktorerna ar samma for alla tre delmodellerna.
Faktorerna styrs av lokaltyp/anvandning och beskriver indirekt
skillnader i bedomda, genomsnittliga nyproduktionskostnader
mellan de olika lokaltyperna (se aven exempellokaler under
punkten "Hyressattningsobjekt”). For beslut som tas fran och med
2023-04-01 och framat, ska lokaltyp 11-18 anvandas. De olika
lokaltypsfaktorerna ar foljande:

Lokaltyp Lokaltypsfaktor
1. Parkering med mera 0,3
2. Mycket enkla lokaler 0,7
3. Enkla lokaler 0,8
4. Generella lokaler och enklare 1,0
specialisering
5. Generella vardlokaler 1,2
6. Speciella lokaler 1,3
7. Mycket speciella lokaler 1,5
8. Exceptionella lokaler 1,9
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For beslut tagna fran och med 2023- Lokaltypsfaktor
04-01 och framat
11. Parkering med mera 0,3
12. Mycket enkla lokaler 0,7
13. Enkla lokaler 0,9
14. Generella lokaler och enklare 1,0
specialisering
15. Generella vardlokaler 1,3
16. Speciella lokaler 1,5
17. Mycket speciella lokaler 1,8
18. Exceptionella lokaler 2,2
Vardefaktor

Den sista parametern i formeln ar viardefaktorn. Detta ar en
alders-/standardbedomning som styrs av vilket
vardedr/aldersgruppsbeniamning som en lokal har tilldelats.
Beroende pa nir och hur omfattande/kostsamt en lokal har byggts
om sa tilldelas den olika hog faktor. Om ingen ombyggnation
(forutom underhall) har skett i en lokal sedan den byggdes far den
motsvarande vardear/aldersgruppsbendmning som
nybyggnadsaret. Om nagon form av ombyggnad har skett (till foljd
av en agarstyrd fastighetsinvestering) sker hojning av
vardefaktorn enligt punkten "Hyressattning vid ombyggnation”.

Hojning av vardefaktorer

Forvaltningen for fastighet, stod och service kommer arligen att
faststilla nya vardefaktorer i samband med budgetprocessen.
Faktorerna kommer att hojas efter byggkostnadsutvecklingen
foregdende ar med Statistiska centralbyran (SCB) som referens.
Dock ska enbart den 6verskjutande delen av
byggkostnadsutvecklingen i forhallande till fastighetsindex
anvandas enligt foljande formel:

Overskjutande byggkostnadsutveckling =
Byggkostnadsutveckling — Fastighetsindex.

Det lagsta vardefaktorn kan sattas till ar foregdende arsniva, det
vill sdga vardefaktorn sianks inte fran gallande, hogsta niva.
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Samtliga vardefaktorer till och med 2026

Vard och o6vriga lokaler
Byggkostnadsutveckling 2023—2024: 1,6%
Fastighetsindex 2024: 2 %

Overskjutande byggkostnadsutveckling: 0 %

Vardefaktor vard och 6vriga lokaler 2025: 2,47

Beriakning vardefaktor vard och 6vriga lokaler 2026: 2,47 x 1,00 =

cirka 2,47
Aldersgrupp Ar Vardefaktor
A Fore 1970 1,00
B 1970—1975 1,10
C 1976—1981 1,20
D 1982-1987 1,30
E 1988-1993 1,40
F 1994-1999 1,50
G 2000—2005 1,60
H 2006—2011 1,70
I 2012 1,80
J 2013 1,86
K 2014—2015 1,88
L 2016—2017 1,89
M 2018 1,01
N 2019 1,92
o 2020 1,94
P 2021 1,97
Q 2022 1,97
R 2023 2,05
S 2024 2,28
T 2025—-2026 2,47
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Folkhogskolor
Overskjutande byggkostnadsutveckling: 0%
Vardefaktor folkhdgskolor 2025: 4,17

Beriakning vardefaktor folkhogskolor 2026: 4,17 x 1,00 = 4,17

Aldersgrupp Ar Vardefaktor
A Fore 1970 1,00
B 1970-1975 1,25
C 1976—1981 1,50
D 1982-1987 1,75
E 1988-1993 2,00
F 1994-1999 2,25
G 2000—2005 2,50
H 2006—2011 2,75
1 2012 3,00
J 2013 3,09
K 2014 3,16
L 2015—2016 3,20
M 2017—-2018 3,22
N 2019 3,24
O 2020 3,28
P 2021 3,33
Q 2022 3,33
R 2023 3,47
S 2024 3,85
T 2025—-2026 4,17
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Naturbruk
Overskjutande byggkostnadsutveckling: 0 %
Vardefaktor naturbruk 2025: 18,21

Beriakning viardefaktor naturbruk 2026: 18,21 x 1,00 = ca 18,21

Aldersgrupp Ar Vardefaktor
A Fore 1970 1,00
B 1970-1975 2,50
C 1976—1981 4,00
D 1982-1987 5,50
E 1988-1993 7,00
F 1994-1999 8,50
G 2000—2005 10,00
H 2006—2011 11,50
1 2012 13,00
J 2013 13,40
K 2014 13,76
L 2015—2016 14,01
M 2017—2018 14,08
N 2019 14,15
0] 2020 14,33
P 2021 14,54
Q 2022 14,54
R 2023 15,14
S 2024 16,81
T 2025—-2026 18,21
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Hyressattning av agarstyrda
fastighetsinvesteringar

Hyressattning vid nybyggnation
Lokalerna hyressatts enligt samma metod som for befintliga

lokaler, det vill saga:

e lokaltyp/lokaltypsfaktor satts efter anvandning
e aldersgrupp och vardefaktor sitts till den senaste i listan

Hyresnivan som anges i beslutshandlingen ska avse kostnadslige
innevarande ar. Nar lokalerna tas i bruk ska hyran uppriknas till
det aktuella kostnadslaget vid tilltradet.

Vid forandringar/tillaggsbestillningar som begéars av hyresgasten
efter att genomforandebeslut har fattats, utgar tillaggshyra enligt
annuitetsmetod pa tio ar for hela merutgiften for investeringen.

Om en hyresgist vill laimna en lokal i fortid ska resterande hyror
inom avtalstiden aterbetalas.

Golvhyra

Golvhyra innebar att hyresgasten ska betala en internhyresniva
som motsvarar 50—100 procent av investeringskostnaden ar 1.
Resterande kostnad ska tiackas genom hyresbidrag/regionbidrag
till styrelsen for fastighet stod och service. Med
investeringskostnad avses internranta, avskrivning, drift och
underhall. From ar 2 kommer internhyran arligen att
indexjusteras genom fastighetsindex.

Exempel:

e Bashyran i ett visst projekt tacker 40 % av
investeringskostnaden ar 1. Hyresgésten far da en
tillaggshyra pa ytterligare 10 % for att uppna minst 50 % i
hyrestackning. Resterande kostnadstiackning pa 50 % sker
genom hyresbidrag.

e Bashyran i ett annat projekt tacker 70 % av
investeringskostnaden ar 1. Hyresgasten betalar dirmed
ingen tillaggshyra da tackningen 6verskrider 50 %.
Hyresbidrag tacker resterande 30 % av kostnaden.
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Om hyrestiackningen skulle 6verstiga 100 % far hyresgisten i
stillet en rabatt pa 6verskjutande del.

Tillaggshyran hanteras genom ett separat tillaggsavtal som ska
innebira samma avtalstid som det ordinarie interna
upplatelseavtalet (det vill sdaga ar vid nybyggnation). Tillaggshyran
indexregleras arligen genom fastighetsindex.

Golvregeln giller for nya genomforandebeslut av regionstyrelsen
from 2019-01-01.

Hyressattning vid ombyggnation

Niar ombyggnation genomfors i befintliga lokaler galler foljande
tre klasser:

e Total ombyggnad = ombyggnadskostnaden overstiger 40
procent av aktuell/respektive nybyggnadskostnad enligt
berakningsmall. Vardefaktorn hojs da till den hogsta inom
respektive delmodell.

e Ombyggnad = ombyggnadskostnaden utgér 20—40
procent av aktuell/respektive nybyggnadskostnad enligt
berakningsmall. Vardefaktorn hojs da till den nast hogsta
inom respektive delmodell.

e Mindre ombyggnad = ombyggnadskostnaden
understiger 20 procent av aktuell /respektive
nybyggnadskostnad enligt berdkningsmall. Vardefaktorn
hojs da till den tredje hogsta inom respektive delmodell.

Lokaltyp och lokaltypsfaktor sitts efter anvandning.

Hyresnivan som anges i beslutshandlingen ska avse kostnadslédge
innevarande ar. Nar lokalerna tas i bruk ska hyran uppraknas till
kostnadslaget for tilltradet.

Vid forandringar/tilliggsbestallningar som begirs av hyresgasten
efter att genomforandebeslut har fattats, utgar tillaggshyra enligt
annuitetsmetod pa tio ar for hela merutgiften for investeringen.

Om verksamheten vill lamna en lokal i fortid ska resterande hyror
inom avtalstiden aterbetalas.

Golvhyra

Golvhyra innebar att hyresgasten ska betala en internhyresniva
som motsvarar 50—100 procent av investeringskostnaden ar 1.
Resterande kostnad ska tackas genom hyresbidrag/regionbidrag
till styrelsen for fastighet stod och service. Med
investeringskostnad avses internranta, avskrivning, drift och
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underhall. From ar 2 kommer internhyran arligen att
indexjusteras genom fastighetsindex.

Exempel:

e Bashyran i ett visst projekt tacker 40 % av
investeringskostnaden ar 1. Hyresgésten far da en
tillaggshyra pa ytterligare 10 % for att uppna minst 50 % i
hyrestackning. Resterande kostnadstiackning pa 50 % sker
genom hyresbidrag.

e Bashyran i ett annat projekt tacker 70 % av
investeringskostnaden ar 1. Hyresgésten betalar dirmed
ingen tilliggshyra da tackningen 6verskrider 50 %.
Hyresbidrag tiacker resterande 30 % av kostnaden.

Om hyrestiackningen skulle 6verstiga 100 procent far hyresgasten i
stillet en rabatt pa overskjutande del.

Tillaggshyran hanteras genom ett separat tillaggsavtal som ska
innebiara samma avtalstid som det ordinarie interna
upplatelseavtalet (det vill sdga 15 ar vid ombyggnation).
Tillaggshyran indexregleras arligen genom fastighetsindex.

Golvregeln ska galla for nya genomforandebeslut av
regionstyrelsen from 2019-01-01.

Teknisk infrastruktur

Agarstyrda fastighetsinvesteringar som innebir nyinstallation
eller ersattning av teknisk infrastruktur ska bekostas helt genom
hyresbidrag/regionbidrag och medfér ingen hyresh6jning for
berord hyresgist.

Med teknisk infrastruktur avses i detta fall:

e atgirder sasom teknisk forsorjning pa en sjukhustomt samt
komponenter vid ombyggnad som tak, fonster, ytterviggar
och liknande komponenter eller yta sisom mark, kulvert
utanfor byggnad, forsorjningscentral.

Ovan giller dock under forutsattning att:

e atgirden genomfors pa styrelsen for fastighet stod och
service initiativ som fristdende agarstyrd
fastighetsinvestering eller som fristdende atgard i samband
med annan agarstyrd fastighetsinvestering

e atgarden inte krdvs for att kunna genomfora annan
agarstyrd fastighetsinvestering dar hyresgdsten ar
initiativtagare.
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Fortydligande:

e Om atgarden genomfors som en del av en dgarstyrd
fastighetsinvestering tex vid en totalrenovering av en
byggnad eller del av byggnad galler hyressattningsprinciper
for nybyggnad och ombyggnad och hanteras da inte som en
teknisk infrastrukturinvestering.

e Om atgarden genomfors som en del av en annan agarstyrd
fastighetsinvestering ska investeringsbeloppen och
hyresbidragen siarredovisas i beslutshandlingen

e Ar hyresgisten initiativtagare till ett separat tekniskt
infrastrukturprojekt ska kostnaden i stallet betalas genom
sjalvkostnadshyra/tillaggshyra (t.ex. markatgarder)

e Om atgarden kravs for att kunna genomfora annan
agarstyrd fastighetsinvestering pa hyresgastens initiativ
galler i stillet hyressattningsprinciper for nybyggnad och
ombyggnad

For exempel pa gransdragning vid teknisk infrastruktur, se bilaga
2

Hyressattning av mindre agarstyrda
fastighetsinvesteringar

De investeringar som i VGR:s detaljerade investeringsplan
benamns som mindre dgarstyrda fastighetsinvesteringar ska
hyressattas pa samma sitt som ovriga agarstyrda
fastighetsinvesteringar. Dessa foljer dock en annan, forenklad
beslutsprocess (se rutinbeskrivning for VGR:s hantering av
investeringar).

Verksamhetsstyrda fastighetsinvesteringar

Styrelsen for fastighet stod och service

verksamhetsstyrda ram

Reinvesteringar, som finansieras genom Styrelsen for fastighet
stod och service verksamhetsstyrda ram, ska bekostas via
fastighetsindex och medfor inga andra hyreskonsekvenser.

Hyresgastens verksamhetsstyrda ram
Hyresgastens fastighetsinvesteringar, som finansieras genom
hyresgastens egen verksamhetsstyrda ram, ska hyressattas genom

Rubrik: Rutin for hantering av internhyra inom Vastra Gotalandsregionens lokale... 28 (48)

Dokument-ID: RS8631-1454170937-89

Version: 2.0



OBS! Utskriven version kan vara ogiltig. Verifiera innehéllet.

sjalvkostnadsprincip (annuitetsberakning) motsvarande kostnader
for internranta, avskrivning och eventuell driftkostnadsokning.

Hyressattning ska ske genom tillaggshyra. Tilliggshyra innebar att
hyresgisten, utover bashyran, aterbetalar helas investeringen
enligt annuitetsmetod under en 6verenskommen aterbetalningstid
om hogst tio &r samt minst tre ar.

Om investeringssumman justeras efter att hyresstart har skett ska
aven tillaggshyran raknas om till ratt niva. Om felaktig hyra har
utgatt ska detta justeras retroaktivt mot hyresgisten. Hyresnivan
far dock vara preliminar under maximalt sex ménader efter
hyresstart.

Om verksamheten vill lamna en lokal i fortid ska resterande hyror
inom avtalstiden aterbetalas.

Intern omsattningshyra for restaurang-
och cafélokaler

Lokaler for restaurang- och caféverksamhet ska hyressittas genom
omsiattningshyra fran och med 2018-01-01. Det som ar beskrivet i
denna punkt avser dock enbart de lokaler dar
forsorjningsforvaltningen ska vara hyresgast och bedriva
verksamhet i egen regi, det vill sdga en intern omsattningshyra. De
lokaler dar en privat aktor kommer vara hyresgast ska regleras i
sarskild ordning.

Omfattning

Omsittningshyran ska omfatta:

e restaurang- och cafélokaler

e kok som endast anvands for restaurang- och cafélokalernas
verksamhet (det vill sdga inte patientmat) vid tidpunkten
for overgang till omsattningshyra (2018-01-01).

e oOvriga eventuellt tillhorande ytor till ovan nimnda lokaler
(som till exempel en direkt anslutande korridor eller del av
en sadan korridor) dar forsorjningsférvaltningen var
hyresgist vid tidpunkten for 6vergang till omsattningshyra
(2018-01-01).

5 Vid eventuell extern finansiering/bidrag ska detta belopp riknas av det totala
investeringsbeloppet.
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Hyra

Arshyran ska utgora 7,5 procent av forsiljningsvolymen/
nettoomsattningen (forsaljningsintakt exkl. moms och andra
eventuella skatter/avgifter) som genereras i berérda lokaler.

Omsittningsnivan som ska anvandas vid hyresberakning ar
foregdende ars utfall uppraknat till aktuellt ars kostnadslage (det
vill sdga i budget 2026 anvands utfall 2025 uppraknat till
kostnadslage 2026). Vid uppriakning ska regionens
budgetupprakningsfaktor anvandas.

Hyran betalas manadsvis i forskott.

Avtal

Avtalstiden ska vara ett ar med 16pande forlangning och sex
manaders uppsagningstid.

Investeringar

Nytillkomna investeringar (som avser ombyggnation men inte
nybyggnation) ska hanteras enligt regionens investeringsmodell
och bekostas av hyresgisten genom sjilvkostnadsprincip/
tillaggshyra.

Hyressattning av aktivitetsbaserade
lokaler

De forvaltningsobjekt som omfattas ar nya Regionens hus (RH) i
Goteborg och Skovde samt Flojelbergsgatan i Molndal
(Flojelbergsgatan ar dock ett administrativt center och inte ett
Regionens hus). Regionens hus i Skovde och Flojelbergsgatan ar
externt inhyrda lokaler som forvaltningen for fastighet, stod och
service hyr ut i andra hand till andra regionala verksamheter.
Detta betyder att villkoren for inhyrning pa den privata
marknaden kan skilja sig &t mot regionens forutsattningar. Darfor
galler villkoren nedan sa lange annat inte finns 6verenskommet i
respektive hyresavtal for RH Skovde och Flojelbergsgatan.
Hyressattning ska ske genom sjilvkostnadsprincip. Hyresnivan
ska regleras efter hur manga anstéllda som respektive hyresgast
har placerade inom fastigheten.

Exempel: En hyresgast har 100 anstillda placerade inom
fastigheten. Totalt finns 1000 placerade. Hyresgasten far da betala
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10 procent av fastighetens totalhyra/sjalvkostnad. Avstaimning och
eventuell omrakning kring antal placerade/hyresniva ska goras en
gang per ar i samband med budgetarbetet.

Hyrans omfattning

Foljande poster ingar i hyresnivan:

e ranta och avskrivningar

e drift, tillsyn och skotsel

e mediakostnader (till exempel virme, vatten, el och kyla)

e sophidmtning samtliga avfallsfraktioner (fran
hamtningsstalle for extern entreprenor)

e felavhjilpande och planerat underhall

e administration och fastighetsforsakring

e datanat (nuvarande standard)

e brandlarm

o tekniska sikerhetsanlaggningar (TSA)

I hyran ingar endast nuvarande standard for ovan namnda poster.
Eventuellt standardh6jande atgiarder kommer att medfora
hyresho6jning enligt sjalvkostnadsprincip.

Indexering

Hyran for Regionens hus i Goteborg ska arligen justeras till aktuell
sjalvkostnad. Regionens hus i Skovde samt Flojelbergsgatan
kommer folja avtalad indexering enligt externt hyresavtal.

Fastighetsinvestering

Fastighetsinvesteringar som genomfors inom RH Go6teborg ska
finansieras enligt regionens investeringspolicy och bekostas av
berord/berorda hyresgéster genom sjidlvkostnadshyra®.

Fastighetsinvesteringar som genomfors inom RH Skovde eller
Bergfotsgatan ska bekostas av berord/berorda hyresgaster genom
sjalvkostnadsprincip enligt de villkor som de externa hyresavtalen
medger.

6 Undantag giller for fastighetsinvesteringar (reinvesteringar) som finansieras
genom Styrelsen for fastighet stod och service ldneram pa Forvaltningen for
fastighet, stod och services initiativ
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Avtal och avtalstider

Bashyra

Hyresupplatelsen ska hanteras genom skriftliga avtal. Avtalstiden
ar 1 ar med lopande forlangning. Uppsagning ska ske senast 6
maéanader for avtalets utgang. Hyresgasten ar dock bunden av
hyresskulden inom avtalstiden vilket innebar att om uppsagning
exempelvis sker 1 februari ett visst r ska 4nda hela arshyran
betalas innan avflyttning (Undantag galler dock om annan
hyresgast overtar hela eller del av hyreskontraktet).

Hyresavtal ska tecknas vid uthyrning till ny hyresgist. Den arliga
hyresnivan ska anges som budgetunderlag i respektive
forvaltnings FOK.

Tillaggshyra

Tillaggshyra till foljd av fastighetsinvestering (ej styrelsen for
fastighet stod och service laneram) ska hanteras genom skriftligt
tillaggsavtal. Avtalstiden ska vara = avskrivningstiden.
Avskrivningstiden sitt enligt VGR:s modell for
komponentredovisning.

Om avflyttning/uppsigning sker innan avtalstidens utgang ska
resterande hyresskuld inom kvarstiende avtalstid aterbetalas till
Forvaltningen for fastighet, stod och service innan avflyttning.

Gransdragning

Gransdragning mellan forvaltningen for fastighet, stod och service
och hyresgist avseende utrustning och inredning for RH Géteborg
ska regleras genom Sveriges Kommuners och Regioner (SKR)
gransdragningslista for kommuner och regioner. Detta giller 4ven
for RH Skovde och Flgjelbergsgatan om inte annat finns
overenskommet i respektive hyresavtal.

VGR tillampar avsteg fran SKR:s gransdragningslista avseende
mobilt fastighetsnit som i VGR:s tillampning ar F (fastighet).
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Forvaltningen for fastighet, stod och
services uthyrning i andra hand

Enligt tidigare beslut av regionstyrelsen (RS 37—2014, RS 1271—
2014) ska Forvaltningen for fastighet, stod och service ansvara for
uthyrningen i andra hand av vissa externt inhyrda lokaler till
andra regioninterna verksamheter. Lokalerna som omfattas ar
Regionens hus (RH) Vanersborg och Trenova Vanersborg.

Forvaltningen for fastighet stod och service debiterar kostnader
for servicetjanster och hyreskostnader.

Bashyra

Bashyran ska motsvara den marknadshyra som giller i det externa
hyresavtalet for respektive forvaltningsobjekt. Bashyran fordelas
ut genom samma pris/kvm till alla hyresgister. Indexering,
avtalstider, gransdragning med flera villkor ska folja varje enskilt,
externt hyresavtal.

Gemensamma ytor

Gemensamma ytor* sdsom korridorer, personalrum,
omkladningsrum, gym, forrad, vilrum, vissa konferensrum med
mera for alla hyresgister inom ett forvaltningsobjekt ingar i
bashyran. Detta genom att varje hyresgast far betala en
proportionell andel baserad pa hyrd yta i forhallande till objektets
totalt uthyrningsbara yta.

*Undantag giller for Ostergatans entréhall (inklusive toaletter, kapprum samt

de fyra konferensrummen som ligger i anslutning till entrén) som
Koncernkontoret sjilv bekostar.

Vakanser

For att fa kostnadstiackning for hyresvakanser tillampar
forvaltningen for fastighet, stod och service ett hyrespaslag pa
bashyran. Paslaget ar procentuellt och varierar fran ar till ar
beroende pa aktuell vakansgrad.

Oforutsedda kostnader

Forvaltningen for fastighet, stod och service tar ut en extra
kostnad pa 50 tkr per forvaltningsobjekt och ar utover bashyran
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for mindre oférutsedda kostnader. Aven denna kostnad férdelas ut
med samma belopp per kvim hyrd yta och for alla hyresgaster.

Inre underhall

Inom forvaltningsobjektet Trenova ansvarar Forvaltningen for
fastighet, stod och service dven for det inre underhallet. Pa grund
av detta har ett ytterligare paslag gjorts pa bashyran genom 50
kr/kvm for dessa objekt.

Investering

Om en hyresgist vill genomfora en fastighetsinvestering far den
sjalv betala kostnaden genom tilliggshyra enligt de villkor som
den privata fastighetsiagaren stiller.

Hyressattning av konkurrensutsatt
vardverksamhet inom VGR:s agda
lokaler

Bashyra for befintlig lokal

For VGR:s konkurrensutsatta vard (delar av Narhélsan och
folktandvarden) ska marknadshyra tillampas vid hyressattning av
befintliga, regiondgda lokaler. Det innebar att hyresniva och andra
avtalsvillkor sitts efter forhandling med hyresgésten och ska utga
fran vad som ar marknadsmassigt vedertaget inom det geografiska
omradet och for den specifika lokalanviandningen. Bashyran sitts
dock lagst till sjalvkostnad for befintlig lokal.

Tillaggshyra vid ombyggnad/investering

Vid ombyggnad/investering ska hyresgasten betala en tillaggshyra
med foljande kalkylforutsattningar:

e investeringsbeloppet ska vara aterbetalt under avtalstiden

e kalkylrantan motsvarar internrianta? + ranterisk.
Rénterisken ar 1 % vid avtalstider tom 5 ar och 2 % vid
avtalstider 6ver 5 ar.

e Hyresberakning gors genom annuitetsmetod. Hyran betalas
i forskott for varje period.

7 Aktuell rantesats stims av med koncernbanken
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e Indexering av hyresnivan ska goras arligen genom 60—100
procent av KPI (oktoberindex).

Hyresmodell for
kollektivtrafikfastigheter

Sedan 2020 har Vistra Gotalandsregionen, genom styrelsen for
fastighet, stod och service, tagit over agande och
forvaltningsansvar av fastigheter med infrastrukturell anvandning
(till exempel sparvagnsdepa och resecentrum) fran Vasttrafik AB,
HIGAB och Goteborgs Stad. En sarskild hyresmodell ar framtagen
av forvaltningen for fastighet, stod och service i samarbete med
Visttrafik. Riktlinje for internhyra inom Vastra
Gotalandsregionens kollektivtrafikfastigheter beslutades av
Regionfullmiktige 2020-05-19 § 64 (RS 2017-05098) och
reviderades senast av regionstyrelsen 2024-03-19 § 73 (RS 2023-
05598).

Syfte

Syftet med rutinen ar att, utifran riktlinjen, redovisa styrande
principer for hyressiattning av Vastra Gotalandsregionens dgda
fastigheter for kollektivtrafik.

Allmant

Forvaltningen for fastighet, stod och service ar hyresvard och hyr
ut objekten till Vasttrafik. Uthyrningen regleras genom skriftliga
hyresavtal som tecknas pa Fastighetsdgarnas blanketter. Principen
for hyressattning ar sjalvkostnad och utgar fran kostnadslage ar
ett.

Omfattning

Modellen omfattar endast uthyrning av regionagda
fastigheter/lokaler for kollektivtrafikindamal® som sker fran
forvaltningen for fastighet, stod och service till Vasttrafik. Ovrig

8 Depaer for sparvagn, tag, buss, resecentrum, pausbodar och stérre
hallplatstak (tex Nordstan). I nuldget saknas befintliga, regiondgda
tagdepaer som ska hyressittas enligt denna hyresmodell. Eventuellt
framtida tillkommande objekt ska dock omfattas av riktlinjen vilket sker
genom att rutinbeskrivningen utokas. Utformning ska da ske i likhet
med delmodell for sparvagnsdepa med bland annat
sjalvkostnadsbaseras hyressiattning som grund.
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uthyrning inom dessa fastigheter avseende kommersiellt andamal
ska ske av FSS till respektive extern hyresgist pa
marknadsmaissiga/ affirsmassiga grunder.

Princip for hyressattning

Hyressattningen ska ske genom arshyra dar sjalvkostnadsprincip
med kostnadslédge ar 1 som utgangspunkt. Sjalvkostnadshyran ar
dels baserad pa Forvaltningen for fastighet, stod och services
kostnader for drift och underhaéll, dels kapitaltjanstkostnader i
form av internranta% och avskrivningskostnad.

Vid investering kan hyressattningen justeras upp till 6 manader
fran hyresstart om investeringsutgiften inte ar slutredovisad fullt
ut i samband med hyresstart.

Delmodeller

Principiellt giller sjalvkostandshyra for samtliga
kollektivtrafikfastigheter, men da forutsattningarna for de olika
fastighetstyperna skiljer sig fran varandra, har fastigheterna delats
upp i foljande delmodeller:

e Resecentrum

e Storre skarmtak/hallplatstak
e Pausbodar

e Sparvagnsdepaer

e Bussdepaer

o Tagdepaer

Ytor

Det areabegrepp som anviands vid uppmaétning av regionens
lokaler ar bruksarea (BRA). I de fall regionen dger markyta utan
nagon byggnad pa (tex bussdepéan i Partille) anvinds OPA.

Avtal

Skriftliga avtal skall alltid upprattas och tecknas pa
Fastighetsidgarnas blankett for uthyrning av lokal. Tecknande av
avtal for lokal ska ske mellan forvaltningen for fastighet, stod och
service och Vasttrafik. Vid forandring i hyresobjekt och vid
investeringar i ny- eller ombyggnader tecknas nya avtal som

9 Internrantan ar 1,5 % for ar 2025 och avser den ranteniva som hyresviarden far
betala for sina interna 1én till VGR:s koncernbank.
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ersitter de gamla. Hyresavtalet ska i dokumentet innehélla
information om:

hyresobjekt

hyra

vad som innefattas i priset

avtalstid

forlangningstid

uppsagningstid

indexering

eventuella lokala 6verenskommelser om leverans av vissa
tjanster

gransdragning och undantag

hanvisning till aktuell rutinbeskrivning for hyra inom
VGR’s kollektivtrafikfastigheter.

Avtalstyper

Hyressattningen faststills genom tre olika avtalstyper:

Hyresavtal: Tecknas pa Fastighetsdgarnas blankett for
uthyrning av lokal. Anviands vid uthyrning av befintliga
lokaler samt nybyggnad (4dgarstyrda investeringar) av hela
forvaltningsobjekt.

Overenskommelse om hyreshéjning: ska tecknas vid
agarstyrda fastighetsinvesteringar som avser ombyggnad
och tillbyggnad av befintliga forvaltningsobjekt.
Overenskommelsen kan dven anviindas nir hyreshojningen
beror pa annan orsak (som t.ex. uthyrning av tidigare
vakanta lokaler). Observera att i fastighetssystemet
Faciliate utgor inte en 6verenskommelse om hyresh6jning
ett eget avtal utan den fortydligar en hyresjustering som
gors inom ett hyresavtal.

Tillaggsavtal: tecknas vid till exempel genomforande av
verksamhetsstyrda (ekonomiskt styrda) investeringar, vid
agarstyrda tillaggsinvesteringar/forandrad systemhandling
pa hyresgistens initiativ, vid eventuella markkop som inte
avser tomtmark med mera Aven tilliggsavtal tecknas pa
Fastighetsidgarnas blankett.

Uthyrningsobjektet (nedan kallad anlaggning) omfattar hela
fastigheten (dvs byggnader, mark- och 6vriga anlaggningar och
inte enskilda lokaler).
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For bussdepéer och pausutrymmen inom resecentrum, ar
hyresvarden informerad om att hyresgasten avser att upplata
anldggningen i andra hand till den trafikoperator som, fran tid till
annan, av hyresgasten upphandlats att bedriva trafiktjanster.
Hyresvarden har gett sitt godkannande till att hyresgisten
uppléter lokalen i andra hand enligt ovan.

Avskrivningstid

Forvaltningen for fastighet, stod och service tillampar
komponentredovisning. Det innebar att fastighetsinvesteringar
ska delas upp i komponenter med olika avskrivningstider
anpassade till respektive komponents forviantade livslangd. I
hyresberakningsmallarna ska dock en genomsnittlig
avskrivningstid anges. Denna beridknas genom sarskild upprattad
berakningsmall/fordelningsmall for komponentavskrivning
(Canea).

Konst

Uppdragsbaserad konst ska finansieras av Vasttrafik eftersom de
betalar en sjalvkostnadshyra. Avskrivning av konsten hanteras
med komponenter och skrivs av pa 5 till max 25 ar.

Avtalstid

For befintliga avtal galler den avtalade kontraktstiden for varje
enskilt avtal. Om avtalstiden upphor utan att uppsiagning av
lokalen sker, forlangs avtalet med ett ar i taget.

Reinvesteringar

Reinvesteringar ingar i hyran enligt gransdragning. Vid
halvarsskiftet varje ar, beslutar regionstyrelsen om vilken ram som
tilldelas for kommande budgetar. Om reinvesteringen overstiger
tilldelad ram, skall detta bekostas av hyresgasten genom
tillaggshyra/tillaggsavtal enligt sjalvkostnadsprincip.

Verksamhetsstyrda investeringar

Fastighetsinvesteringar, dar hyresgasten ar initiativtagare, ska
finansieras/hanteras enligt VGR:s investeringspolicy och bekostas
genom separat tillaggshyra/tillaggsavtal med
sjalvkostnadsprincip. Tillaggsavtal tecknas pa Fastighetsdgarnas
blankett for tillagg. Detta giller bade for nybyggnation samt
ombyggnader i befintligt bestand.
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Uppsagning

Om hyresgasten vill siga upp en lokal i fortid ar denne bunden till
att betala samtliga resterande hyror enligt tidigare ingdngna avtal.
En utredning av vilka hyresskulder som kvarstar och ar knutna till
den lokalen som ska ldmnas ska goras inom Forvaltningen for
fastighet, stod och service och av berord forvaltare.

Uppsagningstiden for de olika fastighetstyperna skiljer sig nagot
fran varandra. Darfor anges detaljer for respektive fastighetstyp
langre ner i dokumentet under specifik delmodell.

Hyresstart

Hyresgisterna ska borja att betala hyra fr.o.m. hyresstart enligt
gallande hyresavtal. En godkand slutbesiktning ska dock vara
genomford innan hyresstart kan ske. Nar en hyresstart ar
foranledd av en investering sker aktivering av investeringens
kapitaltjanstkostnader vid samma tidpunkt.

Gransdragning

En sirskild gransdragningslista har upprattats for
kollektivtrafikfastigheter av Hyresviarden i samarbete med
Hyresgasten som ar beslutat i 6vergripande styrgrupp mellan
Fastighet Stod och service och Vasttrafik. Gransdragningen
beskriver bade vilka tillbehor och anldggningar som ar
hyresviardens respektive hyresgistens ansvar men dven vissa
specifika atgarder som respektive part ansvarar for.

Gransdragningen ar baserad pa SKR:s gransdragningslista "Har
gar gransen” men ar justerad efter fastighetstypens sarskilda
forutsattningar.

VGR tillampar avsteg fran SKR:s gransdragningslista avseende
mobilt fastighetsnat som i VGR:s tillampning ar F (fastighet).

Observera att i de fall som Hyresvarden delegerat utforaransvaret
for ataganden som aligger fastighetsagaren (F) enligt
gransdragningslistan till hyresgisten sa ansvarar hyresgasten for
att redovisa kostnader och atgirder pa ett transparent satt till
Hyresvarden. Detta galler aven eventuella serviceavtal:
Hyresgasten (alternativt hyresgast i andra hand) ska redovisa
leverantorer, ramavtal, avtalstider med mera pa ett satt som ger
hyresvarden full insyn. Innan Hyresgéisten/
andrahandshyresgisten tecknar ett nytt externt
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serviceavtal /ramavtal ska hyresviarden ges mojlighet att avgora om
nytecknande ska ske eller om ett av hyresvardens befintliga avtal
ska anvandas.

Hyresdebitering och kostnader for drift och

underhall

Drift- och underhéllskostnader ingar med ett fast belopp i hyran
och ar uppdelade enligt fastighetstyper:

e Resecentrum

e Sparvagns- och tagdepaer
e Bussdepaer

o Fastigheter utan byggnad:c
e Pausbodar

o Hallplatstak

Belopp per fastighetstyp tas fram arligen i samband med
budgetarbetet.

Fastighetsindex

Hyrorna ska arligen justeras genom VGR:s modell for
fastighetsindex', dock lagst 2 procent. Fastighetsindex faststalls i
VGR:s budgetprocess. Aven tilliggsavtal kommer att
indexregleras. For 2026 galler ett fastighetsindex pa 2 procent.

Tillfallig uthyrning

Om en hyresgist vill hyra en tillfallig lokal ska ett tillfalligt (och
skriftligt) avtal upprattas medan det ordinarie hyresavtalet forblir
oforandrat.

Internrantejustering

Vid eventuell justering av VGR:s internrianta ska hyresnivan
omraknas proportionellt.

Fastighetsskatt

Eventuell fastighetsskatt ska bekostas av hyresgasten genom
hyran.

10 tex bussdepder som ej har ndgon byggnad men med stor markareal
11 Med undantag for hyresavtal dar marknadshyra alternativt omsattningshyra tillimpas.
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Hyresmoms
Fastigheten ska vara skattskyldig till moms.

Markkop

Vid kop av mark, skall investeringen belastas for de
rantekostnaderna som investeringen medfor da forvaltningen for
fastighet, stod och service finansierar samtliga investeringar
genom upptagna lan. Dock sker det ingen avskrivning for den del
av investeringen som utgor sjalva markkopet da vardet pa marken
anses vara bestaende. Lanen for dessa ar amorteringsfria. Utgifter
for eventuell lagfart och stampelskatt raknas in i det totala
investeringsbeloppet

Serviceatgarder utanfor hyresavtalet

Fastighetsoverenskommelse (FOK)

Om Vasttrafik vill fa hjalp med atgiarder som inte omfattas av
hyran (och som inte uppfyller VGR:s krav for vad som ar att
betrakta som investering) kan sarskilda 6verenskommelser traffas
mellan forvaltningen for fastighet, stod och service och Vasttrafik
och regleras genom arlig fastighetséverenskommelse (FOK).

FOK ir en ettérig 6verenskommelse mellan hyresgisten och
forvaltningen for fastighet, stod och service om de servicetjanster
Forvaltningen for fastighet, stod och service ska leverera till
forvaltningen inklusive uppskattade volymer och kostnader.

Fastighetsoverenskommelsen omfattar bade de tjanster
forvaltningen for fastighet, stod och service levererar i egen regi
och de tjanster som har upphandlats.

Servicedverenskommelse (SOK)

Om Visttrafik onskar tjanster ur tjinstekatalog fran Fastighet,
Stod och Service regleras det genom arlig servicebverenskommelse
(SOK).

Nedsattning av internpriset - evakuering

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for hinder eller
men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvarden later utfora
arbete for att satta anlaggningen i avtalat skick eller for att utfora
sedvanligt underhall.

Rubrik: Rutin for hantering av internhyra inom Vastra Gotalandsregionens lokale... 41 (48)
Dokument-ID: RS8631-1454170937-89
Version: 2.0



OBS! Utskriven version kan vara ogiltig. Verifiera innehéllet.

Undantag giller fér buss- och sparvagnsdepéer: Ar sidana arbeten
dar hyresgisten hindras tilltrade till anlaggningen till f61jd av
reinvesteringar pa initiativ av hyresviarden. Nedsittning av hyran
(grundhyran) ska da ske enligt féljande exempel:

e Hyresgasten hindras fran att nyttja 10 % av den totala,
uthyrningsbara ytan (BRA) under 6 manader. Hyresrabatt
lamnas da proportionellt genom 10 % av arshyran / 2.

P& grund av att hyresviarden saknar tackning for den eventuella
hyresvakans kommer motsvarande belopp att begiras genom
agarbidrag (regionbidrag/evakueringsbidrag).

Tvist

Tvister pa grund av detta avtal ska handlaggas och avgoras i den
ordning som regionstyrelsens dgarutskott fattat beslut om.

Tolkningsforetrade

For de fall det forekommer motstridiga uppgifter mellan
hyreskontraktet (Forvaltningen for fastighet, stod och services
formular) och faststilld rutin, ska vad som anges i rutinen aga
foretrade.

Motesformer

Hyresvarden och hyresgisten traffas lopande under aret, med
jamna Overenskomna intervaller, for moten pa taktisk och operativ
niva samt 6vergripande styrgruppsmoten. Syftet med dessa méten
ar att diskutera behov av utveckling, planering av kommande
atgarder, uppfoljning av avtal med mera Vid genomforande av
storre fastighetsatgiarder, som stor trafiken pa ett omfattande sitt,
ska hyresvard och hyresgast tillsammans utarbeta en
konsekvensanalys.

P& en operativ niva kan hyresviarden vid behov ha direktkontakt
med eventuell andrahandshyresgasts fastighetsorganisation. Pa en
taktisk niva ska alltid kontakten ske mellan hyresvard och
hyresgast.

Hyressattning av befintliga lokaler

Hyressattning sker genom en sjalvkostandshyra. Beroende pa
vilken delmodell fastigheten ar klassad som, kan det skilja sig i vad
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som ingar i hyran. Specifika detaljer for respektive delmodell finns
att lasa i “sarskilda forutsattningar”.

Hyressattning av agarstyrda investeringar

Hyressattning vid ny- och ombyggnation
Lokalerna hyressatts enligt samma princip som for befintliga
lokaler med anpassning till vilken delmodell det avser.

Avtalstiden ska vara den samma som den genomsnittliga
avskrivningstiden for fastigheten.

Om en hyresgist vill sdga upp ett kontrakt i forvag ska resterande
restskuld av det bokforda vardet regleras till Forvaltningen for
fastighet, stod och service.

Hyressattning av mindre agarstyrda

fastighetsinvesteringar

De investeringar som i VGR:s detaljerade investeringsplan
benamns som mindre dgarstyrda fastighetsinvesteringar ska
hyressattas pa samma sitt som ovriga agarstyrda
fastighetsinvesteringar. Dessa foljer dock en annan, forenklad
beslutsprocess (se rutinbeskrivning for VGR:s hantering av
investeringar).

Verksamhetsstyrda fastighetsinvesteringar

Hyresgastens verksamhetsstyrda ram

Hyresgastens fastighetsinvesteringar, som finansieras genom
hyresgastens egen verksamhetsstyrda ram, ska hyressittas genom
sjalvkostnadsprincip (annuitetsberdkning) motsvarande kostnader
for internranta, avskrivning och eventuell driftkostnadsokning.

Hyressattning ska ske genom tillaggshyra. Tillaggshyra innebar att
hyresgasten, aterbetalar hela'? investeringen enligt
annuitetsmetod under en 6verenskommen aterbetalningstid om
hogst tio ar samt minst 3 ar.

Om investeringssumman justeras efter att hyresstart har skett ska
aven tillaggshyran riknas om till ratt nivad. Om felaktig hyra har

12 Vid eventuell extern finansiering/bidrag ska detta belopp riaknas av det totala
investeringsbeloppet
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utgatt ska detta justeras retroaktivt mothyresgisten. Hyresnivan
far dock vara preliminar under maximalt 6 manader efter
hyresstart.

Om verksamheten vill limna en lokal i fortid ska resterande hyror
inom avtalstiden aterbetalas.
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Nr

11

Bilaga 1 Exempel pa tolkningar avseende

lokaltyper

Lokaltyp

Parkering
mm

Exempel pa lokaler

Garage

Fordjupad beskrivning

tex kall garage, parkeringshus

Ungdjur, farhus, ladugard mm
oisolerad

12

Mycket enkla
lokaler

Forradslokaler

Har inkluderas aven
godsmottagningar, tex for
Forsorjningsforvaltningen

Centralforrad

Enkla arkivforrad

Svinhus, ladugard mm isolerad

Omkladning inkl duschar

Verkstader/hjalpmedelscentral

Elevhem (Dusch och toalett i

For befintliga elevhem i dldre

specialisering

13 | Enkla lokaler | korridor) bestand. Nyare elevhem
klassas som lokaltyp 4.
Avemballering, transithall MIV -projekt
Kontor
Utbildningslokaler
Matsal
Bibliotekslokaler
Terapilokaler (sjukgymnastik,
arbetsterapi)
Sjukhusapotek Gamla sjukhusapotek. Nya
Generella apotek har en hogre lokaltyp -
14 lokaler och se klass 6
enklare Stadcentraler

Enklare arkiv

Brand klassat forrad med last
dorr.

Elevhem (Dusch och toalett till varje
rum)

Aven service Igh,
overnattningslagenhet tex for
ambulans, jourrum

Smadjurshus, hundhus mm isolerade

Anvands tex for naturbruk.
Avser inte laboratorielokaler
for djur

15

Generella
vardlokaler

Mottagningar sjukhus och
vardcentraler

Vardavdelningar

Somatisk vardavdelning,
barhus
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Sterilcentral enkel

Lokal sterilcentral mot tex en
verksamhet, mindre omfang
av uppdrag

Tandvard

Enklare laboratorielokaler

Aven patologi lokaler, nya
sjukhusapotek

Specialisttandvardslokaler

Utrymme som stéller krav pa
brand, konstruktion,

16 Isopkeaclleer”a befuktning, avfuktning,
Arkiv enligt arkivlagen temperatur etc
Mindre IT-rum Tex infrarum, mindre lokaler
Tex skelettrontgen, ultraljud,
Enklare rontgen CT bage
Psykiatri vardavdelning
Forlossningsavdelningar
Specialist vardavdelningar ex Aven tryckkammare,
intensivvard, neonatal elsanerade rum for elallergi
Rattspsykiatri, mottagning och
vardavdelning
Mycket Operations- och laboratorielokaler
17 |speciella Mer kvalificerad rontgen, tex
lokaler Rontgenlokaler MR och PET

Laboratorielokaler (forskningslabb)

Sterilcentral avancerad (jfr TBS och
BOIC)

Mer avancerade lokaler med
storre omfattning

Bassang med bilokaler

Storkok

18

Exceptionella
lokaler

Avancerade operationslokaler med
hybridtekning (typ BOIC)

Avancerade laboratorielokaler med
renluftsteknik mm

Stralbehandling mm

Datahallar, regiongemensamma
serverhallar

Hogre sakerhetsklassat, stor
hall

Nytt vaxthus (med flera klimatzoner)
inom Botaniska tradgarden
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Bilaga 2 Exempel pa gransdragning

Teknisk infrastruktur/hyressattnings-

principer for ny- och ombyggnation

Exempel pa gransdragning Teknisk infrastruktur / hyressattningsprinciper for ny-

och ombyggnad

Exempel

Investerings atgard

Ekonomisk paverkan

Tak, fasad, fonster mm vid
ombyggnad (atgarder pa
fastighetens utsida)

Teknisk infrastruktur

Ingen hyrespaverkan —
finansieras genom
hyresbidrag/regionbidrag

Kulvertar och
transportforbindelser mellan
byggnader.

Teknisk infrastruktur

Ingen hyrespaverkan —
finansieras genom
hyresbidrag/regionbidrag

Standardhojande atgarder,
tex utdkat flaktkapacitet for
andamalsenliga lokaler.

Hyressattningsprinciper for
nybyggnad och ombyggnad

Funktionshyran paverkas
genom &ndrad bashyra

Komplettering av system
utanfor byggnad som nar
sin maxkapacitet, tex
sprinkler, reservkraft dar det
kravs en utokning av bef.
system. En sk
”Troskeleffekt” pa
investeringen.

Teknisk infrastruktur

Ingen hyrespaverkan —
finansieras genom
hyresbidrag/regionbidrag

Sanering, evakuering

Teknisk infrastruktur

Ingen hyrespaverkan —
finansieras genom
hyresbidrag/regionbidrag
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Relaterade dokument
e Policy for Vistra Gotalandsregionens hantering av
internhyra
e Riktlinje for Vastra Gotalandsregionens hantering av
interhyra
e Riktlinje for Vastra Goétalandsregionens hantering av hyra
for kollektivtrafikfastigheter

e Sveriges Kommuner och Regioners gransdragningslista
e Handbok for investeringar
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