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Beredare Sjostréom Pia-Maria
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Bakgrund: styrelsen har under 2024 vid flera tillféllen behandlat valfardsomradets
hyresavtal och tagit beslut som paverkar malsattningarna féor kommande
hyresforhandlingar

e 19.2.2024, § 45: Principer for hyresavtalens langd:

o Om mojligt gors Iopande hyresavtal med uppsagningstid pa 12 manader, for
utrymmen av mera tillfallig karaktar ar uppsagningstiden kortare.

o for verksamheter som har behov av stora fastighetsférandringar, eller dar avtal
gors om mellanstora nybyggen skrivs hyresavtal for 10 ar. Avtal for 10 ar kan
ocksa goras for stora fastighetshelheter dar valfardsomradet avser ha ordinarie
verksamhet.

o nar det ar aktuellt med omfattande nybyggen (investering > 15 milj. euro) kan
hyresavtal uppgéras for 20 ar

e 15.4.2024, § 80 (framtids- och anpassningsprogrammet 2025-2026): minskade
hyreskostnader 2025-2026 ca 10 milj. euro (har ingar aven leasinghyror och hyror for
de verksamheter som avslutas)

¢ 17.6.2024, § 131: Optionsaret for 2026 gallande hyresavtalen med kommunerna
anvands inte, utan avtalen omférhandlas under 2025. Forhandlingspart ar de den som
fungerar som hyresvard fran 2026, dvs i flesta fall de kommunagda fastighetsbolagen.
Hyresavtalen gors i enlighet med styrelsens beslut i férsta hand antingen som
fortldpande avtal med 12 manaders uppsagningstid eller for vissa storre helheter 10
ariga avtal forutsatt att man kommer éverens om hyresnivan. Langre hyresavtal an foér
10 ar endast i undantagsfall i samband med stora nyinvesteringar. (precisering av
beslutet § 45 /2024)

e 16.9.2024, § 180 (budgetplanering 2025): valfardsomradet anhaller inte om
tillaggsfinansiering eller lanefullmakt for investeringar 2025.

e 21.10.2024, § 221: styrelsen godkande principerna fér malsattningarna med de
kommande hyresférhandlingarna och understddde att forhandlingar foérs med
kommunerna for att sanka avkastningsrantan 2025. Om det inte ar mdjligt att na
resultat i forhandlingarna om avkastningsnivan och forverkligande inbesparingen i
hyresanslag 2025 verkar orealistisk, fors en alternativ plan for motsvarande
inbesparing i servicenatet for beslut i borjan av 2025. Enligt beredningstexten var
principerna foljande:

o Omférhandling av befintliga hyresavtal med kommunerna under 2025 med
malsattningen att fa en sankning av avkastningsrantan fran 6% till 4%, vilket skulle
innebara en kostnadsminskning pa ca 6,5 milj. euro vilket tillsammans med
planerade forandringar i servicenatet och effektivare utrymmesanvandning gor att
sparkravet pa kostnader for hyror uppnas.

o Fran 2026 ar malsattningen med hyresférhandlingarna ett system fér
hyresberakningar dar alla kommuners fastigheters hyra justeras pa samma
justeringsgrund. Kapitalhyran binds inte till tekniska nuvardet, utan bestdms
inledningsvis pa basis av en avkastningsprocent och sa att det enbart ar den arliga
index-justeringen som inverkar pa hyresnivan
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o En viktig malsattning i hyresférhandlingarna ar att kapitalhyran i fortsattningen hojs
pa basis av HVA-index. Skotselhyran baseras pa faktiska kostnader, med en arlig
utjdamning av hyran som valfardsomradet betalt.

Diskussioner har forts med valfardsomradets kommuner, men det har inte varit mojligt att
under 2025 omférhandla de befintliga hyresavtalen. Endel kommuner och samkommuner
har dock kommit langt i sin bolagiseringsprocess och i nagra fall har avtalsférhandlingarna
kommit s& langt att de nya avtalen kan trada i kraft redan under 2025. | de fall dar
forhandlingarna pagar har det varit méjligt att komma 6verens om en kommande hyresniva
som, ifall samma principer tillampas med merparten av de kommande hyresvardarna,
mojliggor den arliga inbesparing pa hyreskostnader som beslutits om i framtids- och
anpassningsprogrammet. Det ar dock annu osakert om de minskade hyreskostnader pa
6,5 milj. euro via omférhandlade hyresavtal, som ingar i verksamhetsplanen kommer att
uppnas under 2025.

Finansministeriet har 3.2.2025 gett nya anvisningar gallande uppgoérande av
valfardsomradenas investeringsplan (pa finska). | anvisningen ingar skrivningar om hur
lanefullmakter behdver beaktas nar valfardsomradets hyresavtal uppgérs. Tolkningen ar att
valfardsomradet kan uppgora hyresavtal som ar kraft tills vidare med 12 man
uppsagningstid utan att avtalet likstalls med investering, men for langre tidsbundna avtal
kravs lanefullmakt.

Som grund for de nya hyresavtalen har man férhandlat om en modell dar hyran berdknas
utifran fastighetens balansvarde och inte tekniska nuvardet. Hyresavtalen gors fortiépande
med 12 man uppsagningstid och i det skede det blir aktuellt med storre investeringar gors
en mera langvarig hyresférbindelse ( i allménhet max 10 ar). Dessa hyresforbildelser
kraver lanefullmakt och tas i framtiden upp i valfardsomradets investeringsplan.

Vilfardsomradesdirektér Kinnunen Marina

foreslar, att styrelsen besluter att:

» de kommande hyresavtalen gors fortldpande med 12 man uppsagningstid.

* i samband med stdrre investeringsbehov i fastigheterna gors langre avtal, dessa upptas i
valfardsomradets investeringsplan

« vid hyresférhandlingarna beaktas kravet pa minskade hyresutgifter 2025-2026 som
beslutits om i framtids- och anpassningsprogrammet

Beslut:
Forslaget godkandes.

Antecknades for kdnnedom att Gun Kapténs anmalde jav i enlighet med férvaltningslagen
§ 28 mom. 5 (VD i kommunalt fastighetsbolag Ronnliden Invest Ab).
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