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Sammanfattning

Vi har av Falu kommuns revisorer fatt i uppdrag att gfanska avtalshanteringen kring Spruthuset.
Revisorerna vill ha klarlagt varfor tidigare hyresgists hyresavtal sades upp, om beslut tagits i laga
ordning, hur hyresavtalen 4r skrivna, kalkyler f6r underhéil och huruvida fastigheten ir K-
mirkt”.

Min sammanfattande;be'dﬁmning ar att hela processen har skett i laga ordning.

Uppségning av ti.d:i“gare hyresgiist har skett i enlighet med kontrakt.

Beslut om uppsigning har skett pa delegation enligt géllande delegationsordning.

Beslut om att teckna nytt avtal med annan hyresgist har tagits av kommunstyrelsen.

Avtalet dr utformat s att kommunen minimerat sina risker. Indexering av hyran dr avtalad, ingen
andrahandsuthyming #r tillaten och det ér reglera vilket indamal lokalerna ska anviindas till,

Hyressumman ticker de kostnader som kommunen har for drift. Allt inre underhall star
hyresgéisten for.

Den nya hyran #r knappt hilften av vad den forra hyresgiisten betalade. Som skiil till en ligre hyra
anges att den nya hyresgésten avser att gbra stora investeringar i byggnaden som ska bekostas av
hyresgiisten. Investeringarna bestar i ny elektricitet, nytt aviopp, nytt virmesystem m.m.
investeringarna kommer att forbittra fastigheten, Ett alternativ till en 14g hyra skulle vara att
kommunen sjélva rustade upp byggnaden och tog ut kostnaden i form av en hogre hyra.

Byggnaden 4r inte "K-mérkt”. Den &r dock av kommunen omgirdad av vissa bestdmmelser som
begriinsar dess anviindning.

‘Bakgrund

Vi har av Falu kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska avtalshanteringen kring Spruthuset.

Revisorerna vill ha klarlagt varfor tidigare hyresgists hyresavtal sades upp (processen).
Hyresnivén pd gamla hyresgisten och nya hyresgisten, (I denna del har &rendet Sverklagats till
domstol pa grund av likstdlidhetsprincipen). Enligt uppgift betydligt ldgre hyra i nya avtalet.
Enligt uppgift har avtal tecknats om 20 dr pa fast hyresniva. Har ritt instans i kommunen fattat
beslutet? -

Falu kommuns revisorer beddmer utiftdn en risk- och visentlighetsbedimning att drendet inte
hanterats ritt.
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Syfte

Syftet med granskningen #r att beddma om hanteringen av avtalen sktts pa ett indamaélsenligt
SAtt.

Vi har dérfor granskat
o Varfor tidigare hyresgist sades upp?
e Vem har tagit beslut om uppsigning?
s Vem ha;- tagit beslut om att teckna ett nytt avtal med annan hyresgiist?
. Hur dr ﬁvta]et utform.at? Tillatet med andraha‘ndsuthyming? IndeXreg]erad. .hyra?

*  Hur har hyressumman kalkylerats‘? Vadi mgar och tacker hyran de kostnader som
- kommunen har for fastigheten?

¢ Vilken hyra géllde tidigare och vilken giller i det nya avtalet?

s Ar bygenaden K-mirkt och hur hanteras i si fall underhallet? Vem star for underhdll av
fastigheten?

Revisionskriterier

Vi har beddmt om rutinerna/verksamheten uppfyller
e Kommunallagen

e Kommunens delegationsordning

Ansvarig styrelse

Granskningen har avsett kommunstyrelsen.

Metod

Granskningen har genomforts genom:
o Dokumentstudie av relevanta dokument, bland annat hyresavtal och delegationsordningar.
o Intervjuer med tjinsteméin och kommunstyrelsens ordférande.

Rapporten 4r saklighetsgranskad av Lars Ringsby, forvaltningschef ServicefSrvaltningen.
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Projektorganisation

Granskningen har genomforts av Géran Andersson, Certifierad kommunal yrkesrevisor.

Skiil till uppsigningen
Det finns ett antal skiil till att kommunen velat siiga upp avtalet med den tidigare hyresgisten. De
skil som anges 1 uppségningen daterad 2015-06-18 &r f6ljande:

“Det foreligger befogad anledning att uppldsa hyresférhaliandet pa grund av annan
anvandning.

- Ni har vidare &sidosatt era forpliktelser pa grund av bristande tillsyn. Kommunen
drabbades av omfattande skador.”

Med annan anvindning avses att kommunen velat anviinda fastigheten som en del i att omgestalta
centrala delar av Falun for att géra centrum mer attraktivt for savél Falubor som turister.
Bryggcaféet har bedrivit verksamhet endast under sommartid och kommunen har velat att
fastigheten ska nyttjas i stérre omfattning Arets runt med tanke pa fastighetens centrala del i
Faluns s.k, A-rum, :

Med omfattande skador avses en stérre vattenskada som kommunen anser tillkommit genom
bristande tillsyn av forra hyresgésten.

I uppségningen skrivs att hyresgiisten, enligt 12 kap 58 b § jordabalken, har at inom tva ménader
fran uppsigningsdatumet hinskjuta en eventuell tvist till hyresnimnden fér medling.

Kommentar: Kommunen sade upp avtalet 2015-06-18 till att gélla till 2016-03-31. Gamla

nyttjanderitisavtalet tecknades dr 2002 med en avtalstid om 10 ar med start 2002-04-01. Om
uppsigning inte sker inom nio manader innan avtalstidens utgéng forldngs avtalet med tva ar i
taget med samma uppsiigningstid. Avtalstiden gick ut 2012-04-01 och forldngdes till 2014-04-01
och sedan till 2016-04-01. Om avtalet inte for niista tvadrsperiod skulle sagts upp inom nio
ménader skulle avtalstiden forlingts till 2018-04-01. D4 avtalet sades upp fran kommunens sida
2015-06-18 blir min beddmning att avtalet sagts upp enligt de Sverenskommelser som
nyttjanderittsavtalet stadgar, d.v.s. minst nio ménader innan avtalet skulle forléngts till 2018.

Enligt 12 kap 58 § forsta stycket i jordabalken ska hyresvirden uppfylla vissa villkor for att en
uppsigning ska gilla. Antingen ska hyresviirden underrétta hyresgésten om de villkor som
hyresviirden kriver for att forléinga hyresforhdllandet eller ska orsaken till att hyresvirden vigrar
medge forlingning anges. Utdver detta ska anges att hyresgisten har tvi manader pé sig att
hénskjuta en eventuell tvist till hyresnimnden for medling. Dessa villkor &r uppfyllda.

Vem har tagit beslut om uppségning?

Beslut om uppsigning har tagits av forvaltningschefen for Serviceférvaltningen. I
delegationsordning fér kommunstyrelsen har forvaltningschefen for serviceférvaltningen
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10.

11.

delegation pé att besluta om uppségning av hyres-, arrende- eller nyttjanderittsavtal. Nedan drett
utdrag fran gallande delegatlonsordnmg

Kommentar: Beslutet har tagits i rétt instans med stéd av kommunstyrelsens delegationsordning,

Vem har tagit beslut om att teckna ett nytt avtal med annan
hyresgiist? |
Beslut om att teckna nytt avtal togs 2016-03-01 av kommunstyrelsen vilket framgér av § 45.

I samma protokoll och i samma paragraf framgar att oppositionen menar att “viktiga handlingar i
#rendet har undanhallits kommunstyrelsen, framfor allt den avsikisférklaring som ér daterad
151217”. ”Handlingen ir undertecknad av en forvaltningschef for kommunstyrelsens rikning
trots att han inte har fitt det uppdraget och trots att kommunstyrelsen inte ens har varit
informerad™.

Komljﬁé'ntarer:_B'es]utet om att teckna nytt hyresavtal har tagits i laga ordning.

Vad giiller avsiktsforklaringen ér den undertecknad av forvaltningschefen for
serviceforvaltningen. En avsiktsforklaring &r inte ett bindande juridiskt dokument ufan just en
avsiktsforklaring. Enligt gillande delegationsordning har férvaltningschefen ritt att teckna
hyresavtal med upp till tic drs avtalsbindningstid. Att teckna avsiktsforklaringar star det ingenting
om i delegationsordningen men kan anses vara en frberedelse for tecknande av hyresavtal och
har en betydligt lagre dignitet eftersom det inte 4r ett juridiskt bindande dokument. Att
avsiktsforklaringen tecknats mellan Villoviigens bryggeri AB och “Falu kommun 212000-2221
genom kommunstyrelsen” dr en naturlig f61jd, och helt i sin ordning, av gillande
delegationsordning. Min beddmning ir att det inte begatis nigot fel i detta drende.

Hur ir avtalet utformat? Tillitet med andrahandsuthyrning?
Indexreglerad hyra?

I bilaga 3 till HYresavtalet framgar tydligt att andrahandsuthyrning inte &r tillten,
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13.

Hyresbeloppet dr indexreglerat. Som index-anvinds konsumentprisindex.

Hyresavialet édr utformat sé att verksamheten i lokalen &r bestdamd bade till art och tid. Om detta
frangds upphdr ocksa hyresforhallandet och de investeringar som gjorts i lokalerna gér
hyresgisten miste om.

Hur har hyressumman kalkylerats? Vad ingir och tiicker
hyran de kostnader som kommunen har for fastigheten?

Hyressumman #r kalkylerad s att kommunens kostnader ska tickas. Kommunens kostnader
bestar av yttre underhall. Det yttre underhallet bestar av att halla tak, fasad, fénster och dérrar i
skick. Hyresbeloppet uppgar till 48 000 kronor per ar vilket beddms ticka de kostnader for
16pande underhéll som kommunen har for byggnaden. Alla driftkostnader i form av virme,
elektricitet och inre underhall betalas av hyresgisten.

En besiktning av byggnaden utfrdes av Besiktningsbolaget 2016-01-27. Besiktningen visade att
byggnadens yttre, vilket kommunen ansvarar f6r, huvudsakligen #r i gott skick. Smirre &tgérder
krivs sdsom platbekliddnad av elkablar, en shingelsten som lossnat frin taket, ett lossnat
ventilgaller, behov av malning av fonster, nigon héingranna som saknas m.m, Detta &r &tgérder
som hur som helst ska goras oavsett om byggnaden hyrs ut eller inte pi grund av de regler som
anges i detaljplanen. Byggnaden ska bevaras. Da fastigheten till sin konstruktion bestar av tegel
#r underhéllsbehovet litet. Det yitre underhdllet begrinsas till att méla tridetaljer sdsom fonster
samt halla taket i ordning.

Vilken hyra gillde tidigare och vilken giiller i det nya avtalet?

Den tidigare hyran var pa dryga 100 000 kronor per ar. Den nya hyran ir pa 48 000 kronor per ar.
Béda beloppen var/ir indexreglerade.

Asikter om att hyressinkningen skulle innebira ett otillb6rligt gynnande av enskild niiringsidkare
da hyran #r betydligt liigre 4n tidigare har framftrts. Det framhalls dven av kritiker att hyran inte
ar marknadsanpassad. Som skil for sdnkt hyra dr att den nya hyresgiisten enligt avtalet ska gira
stora investeringar i byggnaden som bekostas av hyresgisten. Det handlar inte enbart om
verksamhetsanpassningar utan bl.a. kommer hyresgéisten att forbittra byggnaden i form av att ny
¢l kommer att dras in, nytt avlopp anléiggas, nytt virmesystem installeras och en ny platta
anliggas. Aven ett nytt kok kommer att byggas. Aven enligt gamla avtalet hade hyresgisten
ansvaret for det inre underhéllet. Nagra forbittringar av det slags som nu 4r aktuellt har dock inte

varit aktuella eller gjorts.

Kommentarer: Jag kan inte beddma huruvida hyran dr marknadsanpassad eller inte. Att hyran ér
ligre nu &n tidigare kan mycket vil motiveras av de forbittringsatgéirder som den nya hyresgisten
planerar genomftra. Alternativet vore att kommunen gjorde dem och istéllet finansierade atgéirder
genom att ta ut en hiégre hyra.

Da Spruthuset #r en unik byggnad kan det vara svart att séitta en marknadshyra. Byggnaden har
ocksa begrinsningar i form av regler i detaljplanen. Generellt kan sigas att hyresavtal och
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fastigheter i allminhet inte omfattas av fagen om offentlig upphandling. Det har varit i sin
ordning att kommunen fSrhandlat med enbart en part.

Ar'byggnaden K-miirkt och hur hanteras i si fall underhallet?
Vem stir for underhall av fastigheten? |

. Begreppet "K-miérkt” har-ingen juridisk innebord. Diremot finns det ett antal olika typer av
. skvddslagstifining som syftar till att bevara kulturhistoriskt eller pa annat sétt intressanta
‘byggnader. Om en byggnad anses ha riksintresse av att bevaras 4r det Lansstyrelsen som

handlégger frigor som berdr sddana byggnader. Linsstyrelserna har att ritta sig efter
Kulturmiljslagen (1988:950) i sina bedémningar. Exempel pa sddana byggnader dr
byggnadsminnen och storre delen av landets kyrkor,

Spruthuset &r inte klassat som eft riksintresse for bevarande vilket innebér att det fir kommunen
som avgdr vilket skyddsintresse byggnaden har. Kommunen har ritt, enligt Plan- och bygglagen
(2010:900), att inom detaljplanelagt omrade fora in speciella bestimmelser/begrinsningar for
enskilda fastigheter eller omraden. Detta har Falu kommun gjort. De bestimmelser som enligt
kommunens detaljplan géller for Spruthuset innebiér att byggnaden inte fir forvanskas eller
forandras vare sig i utseende eller konstruktion. Detta innebér t.ex. att birande konstruktioner
inviindigt inte fir éindras och att det yttre i stort sett ska se ut som det gjorde nir byggnaden
uppférdes. ' '

Underhéllet av byggnaden #r fordelat mellan kommunen och hyresgisten. I princip star
kommunen for det yttre underhéllet medan hyresgiisten star for det inre. Vad som ingdr i
underhall dr omfattande specificerat i det nya hyresavtalet. | hyreskontraktet &r dven reglerat att
hyresgésten ansvarar fér eventuellt framtida utkat underhallsbehov av tak och fasad som
verksamheten i form av 8lbryggeri, restaurang och café eventuellt kan medfora. Avtalet stadgar
dven att kommunen har riitt att fortlspande fSlja och kontrollera ombyggnadsarbetet till bryggeri,
restaurang och café i syfie att sikerstélla att begriinsningarna enligt géllande detaljplan foljs.

Kommentar: Spruthuset 4r omgérdat av begrinsningar vad giller fordndringar av byggnaden.
Ansvaret for underhall &r reglerat. Jag bedomer att ansvarsfordelningen 4r dndamalsenlig.

Datum som ovan
KPMG AB
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Géran Andersson
Certifierad kommunal yrkesrevisor
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