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1. Inledning

Malsittningen med internhyresmodellen &r att uppna kostnadsmedvetenhet, kontinuitet och
transparens. Dokumentet Riktlinjer och principer for internhyra beskriver regler for hyresséttning,
avtalstider och forvaltning. Riktlinjer ges ocksa for hur samarbete mellan hyresvird och hyresgést
ska regleras.

Riktlinjer och principer for internhyra, lokalplaneringsprocess, lokalresursplan, mal och strategier
for lokaler &r styrande dokument som tillsammans ska leda till att vision och mél avseende
lokalhanteringen uppnéas. En kontinuerlig dialog ska féras mellan hyresvird och hyresgést for att
planera och hantera lokalfrdgor och hitta langsiktiga 16sningar.

I dokumentet anvinds begrepp lokaler som samlingsnamn for lokaler, bostdader och idrottshallar
som omfattas av internhyresmodellen. Hyresvérd avser vanligtvis verksamhet fastighet men kan
ocksa vara en extern hyresvérd som upplater lokaler till kommunal verksamhet. Hyresgést anvénds
som ett begrepp for den verksamhet som nyttjar lokalen.

2. Syfte och mal

Overgripande mal for forsorjningen av lokaler 4r att kommunen ska ha en andamalsenlig och
attraktiv verksamhetsmilj6 som bidrar till hog produktivitet och effektivitet. Grundprincipen for
systemet baseras pa sjidlvkostnad f6r varje enskild lokal.

Internhyresmodellen ska leda till att:

- Kommunens fastighetsbestand forvaltas sé att viardet bevaras.
- Varje enskild lokal bér sin egen kostnad.
- Kommunens fastighetsbestand forvaltas kostnads- och yteffektivt.

3. Kommunens fastighetsférvaltning

Inom ansvarsomradet f6r lokalférsorjning och fastighetsforvaltning har servicendmnden f6ljande
uppgifter enligt av kommunfullmaktige faststéllt reglemente:

4 § Servicendmnden ansvarar for kommunens byggnader och tillhérande anldggningar, som &r
byggda eller forviarvade som verksamhetslokaler eller bostidder for kommunal myndighets
verksamhet. Har kommunfullméktige beslutat annat i fraga om forvaltningsansvaret for en viss
egendom giller dock detta.

Ansvaret for byggnader och anldggningar som dr kommunégd egendom innebér att ndmnden har
forvaltningsansvaret f6r egendomen, med undantag for de fragor i vilka kommunstyrelsen
foretrader kommunen som fastighetségare enligt reglemente for kommunstyrelsen (17 §).
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Servicendmndens forvaltningsansvar avser bade byggnader som &r fast egendom (fastighetstillbehor
till kommunalédgd fastighet) och byggnader som &r 16s egendom kommunégd byggnad pa ofri
grund).

5 § Av allmin stadga (14 §) framgar att servicendmnden har rétt att §verenskomma med annan
ndmnd som har forvaltningsansvar for fast egendom, att forvaltningsansvaret for viss egendom ska
overforas eller klargoras (interndverenskommelse avseende forvaltningsansvar).

6 § Servicendmnden far till utomstaende hyra ut kommunégda byggnader, jamte tillhrande
anldggningar som ndmnden har forvaltningsansvaret {6r, dock med den begrénsningen att
hyresavtal ska godkénnas av kommunfullméktige om avtalstiden &r ldngre &n tio ar.

7 § Servicendamnden far med utomstaende ingé hyresavtal avseende icke kommunégda byggnader
jamte tillhdrande anldggningar, dock med den begrdnsningen att avtalet ska godkinnas av
kommunfullmaktige om avtalstiden &r ldngre &n tio ar. Begransningen géller bade avtal om
forhyrning och uthyrning.

Servicendmnden far inte utan kommunfullmiktiges medgivan ingé hyrkdpsavtal eller andra
liknande avtal avseende fast egendom.

Servicendmnden ansvarar som hyresgést for den egendom ndmnden har forhyrt.

9 § Servicendmnden far forvérva eller 6verlata bostadsritter, om kommunfullméktige har medgivit
det i kommunens budget eller i ett sérskilt beslut.

10 § Av allmin stadga (15 §) framgér att servicendmnden har rétt att 6verenskomma med annan
ndmnd att den andra ndimnden disponerar viss egendom och villkoren hérfor

(internéverenskommelse avseende hyra).

11 § Servicendmnden ansvarar f6r kommunens lokalforsorjning. Servicendmnden ansvarar for
forsorjningen av bostédder till kommunal myndighet som har behov av bostédder i sin verksamhet.

4. Principer fér internhyra

Principer for internhyra baseras pa verksamhet fastighets sjélvkostnad for forvaltning av
verksamhetslokalen. Ett optimalt resultat for nyttjande av lokalerna forutsétter en god samverkan
mellan hyresgést och hyresvérd.

Internhyran i egna lokaler fordndras enligt f6ljande principer:

- Sjalvkostnad for kapitalkostnad. Kostnaden ses 6ver varje budgetéar av hyresvird.
- Internhyran géller for ett ar i taget och uppraknas enligt KPI i oktober och med basar 2020.
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Sjalvkostnad for verksamhet fastighet avser de kostnader som kréavs for att genomfora férvaltning
av kommunens verksamhetslokaler. Det som ingar &r kostnader f6r administration, forsékring,
tillsyn och skétsel, felavhjalpande underhall och kapitalkostnad.

4.1 Allmanna férutsattningar fér egna lokaler

4.2 Allmanna férutsattningar fér inhyrda lokaler

I de fall som lokaler hyrs in fradn en extern hyresvird ska verksamhet fastighet teckna avtal med
hyresvarden. Darefter tecknas ett andrahandsavtal mellan verksamhet fastighet och hyresgést.
Verksambhet fastighet skall bevaka uppsédgningstider for de externt inhyra lokalerna. Avtalet ska
utformas sa likt de principer som har upprittas for kommunens egna verksamhetslokaler.

5. Internhyrans sammansattning

Varje enskild lokal ska ha en hyra som motsvarar berdknad kostnad for lokalen. Féljande
malsdttning géller for internhyra:

- Internhyran ska vara enkel att hantera, administrera och forklara.
- Varje lokal faktureras var for sig.

Internhyran sédtts samman och bestar av foljande delar:

Administrationskostnad: Hyresvirdens kostnad f6r ledning och administration av
fastighetsf6érvaltning och lokalupplatelse och andra for verksamhet fastighets gemensamma
kostnader.

Felavhjilpande underhall: Akuta och oforutsedda atgarder som uppkommer under aret. Det &r
hyresvardens ansvar att i samrad med verksamheten halla nere akuta underhallskostnader genom att
arbeta med forebyggande insatser enligt gédllande grinsdragningslista.

Fiberanslutning: Hyra for anslutningspunkter i externt fibernét enligt avtal.

Forsikringspremier och fondavséittning: Kommunen forsékrar sina fastigheter mot skador.
Forsdakringsskador dr framst brand-, vatten- och inbrotsskador. Ansvaret for forsédkringsskador delas
mellan hyresvird och hyresgist enligt samma regler som géller f6r 6vriga skador och skadegorelse.

Kostnader for forsakringspremier ingér i hyran. Kommunens sjdlvrisk framgar i kommunens
forsdkringsinformation. I hyran ingar en avsittning till en skaderegleringsfond for att tdcka sjalvrisk
overstigande basbelopp och de kostnader som inte tiacks genom forsdkringen.

Vid skada pa enbart inventarier géller inte fastighetsforsiakringen. I de fallet svarar hyresgésten tor
skadeanmélan och eventuell sjélvrisk.
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Kapitalkostnad: Kapitalkostnad for varje lokal med rénta och avskrivningar. Kostnaden réknas
fram for respektive lokals bokforda viarde. Kommunen anvidnder komponentavskrivning vid
berékning av kapitalkostnader. Den réntesats som ska tillampas 4r enligt SKL:s rekommendationer
for internrénta. Kapitalkostnader for inventarier bekostas av verksamheten.

Mediakostnader: Kostnaden for el, varme, renhallning, vatten och avlopp. Berdknas efter faktisk
kostnad per lokal som ett budgeterat schablonbelopp. Schablonbeloppet ska avridknas och regleras
mot verkliga forbrukningskostnader snarast efter arsskiftet. Forbrukning av energi och vatten
paverkas av savil hyresgéstens beteende som av hyresvérdens driftinsatser och investeringar.
Hyresvérden dr den som bedoms ha storst mojlighet till att kunna paverka forbrukning och kostnad
genom en effektiv driftoverféring och genom att investera i energisnal teknik.

Parterna har ett gemensamt ansvar for en effektiv drift. Hyresvarden ska folja upp och forse
hyresgésten med forbrukningsstatistik och ge rad om hur hyresgésten kan medverka till att sanka
forbrukning och driftkostnad.

Tillsyn och skotsel: Forebyggande forvaltning och underhall som kostnader for material,
entreprendrer m.m. Aven tillsyn och skotsel av in- och utviindig byggnad, tekniska installationer
enligt gillande gransdragningslista.

Tomstillda lokaler: Beriknad kostnad for tomstillda lokaler.

Vigavgifter: Kostnad f6r medlemskap i samfilligheter och véagféreningar.

5.1. Hyresgastens inflytande i befintliga lokaler

5.1.1. Lokalutformning

Hyresgésten har genom samrad med verksamhet fastighet mojlighet att paverka och utveckla
arbetsmiljo, funktion och standard i de befintliga lokaler som de nyttjar. Dock ska atgérderna som
regel vara sanktionerade av ansvarig sektor samt att atgérderna ska vara finansierade innan dessa far
genomforas.

5.1.2. Inre underhall av byggnadens lokaler

Kostnaden for lokalernas normala underhall &r baserat pa en uppréittad underhéllsplan. Hyresgésten
har genom samrad med verksamhet fastighet mojlighet att paverka den kosmetiska utformningen
t.ex. fiargval, materialval avseende golv, viggar och tak. Verksamhet fastighet avgor vilken kvalitet
pa material och/eller tekniska 16sningar samt underhallsintervall som kravs for lokalerna.

5.1.3. Tillsyn och skétsel
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Verksambhet fastighet har genom upprittade rutiner faststéllt omfattning, intervall och kvalitet.
Verksambhet fastighet bedomer och beslutar om vilken funktionssékerhet och kompetens som kravs.
Om inte annat regleras via avtal.

5.2. Kalkylprinciper for inhyrda lokaler

Principer for inhyrda lokaler bestdms efter foljande férutséttningar:
- Hyresavtal som upprittas med extern hyresvérd utgor grunden for andrahandsavtalet.
Darutover tillkommer eventuella kostnader {or t.ex:
o Lokalens invidndiga underhall
o Investerat kapital for eventuella om- eller tillbyggnader eller andra lokalanpassningar
o Eventuell aterstillning av lokalen till ursprungligt skick

6. Regler och villkor fér internhyresavtal

6.1. Avtalstecknande parter

Internhyresavtal uppréttas mellan hyresvird och hyresgist. Avtalsparter for verksamheten 4r den
som har ekonomiskt ansvar och delegation. Avtalspart for fastighet ar fastslaget enligt
delegationsordning. Hyresgisten ska informera sina medarbetare om avtalets omfattning och
innebord avseende bland annat ansvarsfordelning, tillsynsansvar och kontaktpersoner.

6.2 Betalningsvillkor

Avtalad internhyra f6rs automatiskt 6ver fran hyresvérd till verksamhet fastighet en gang per
manad. Kostnaden f6r konsumtionsutgifter (t.ex. virme, el, vatten och renhallning) ska inga som ett
tillagg till internhyran med ett budgeterat schablonbelopp. Schablonbeloppet ska avriknas mot de
verkliga forbrukningskostnaderna vid arsskiftet. En reglering mellan parterna sker snarast efter
arsskiftet. Tjdnster som inte ingér 1 hyresavtalet internfaktureras en gang per méanad enligt gillande
rutiner.

6.3 Ansvarsférdelning

Utvindiga skador och skadegorelse orsakade av fel pa fastighet, konstruktion eller
forsorjningssystem ingar i hyran forutsatt att skadan inte har orsakats av hyresgésten under
verksamhetstid.

Verksamheten som hyr ut i andrahand svarar pa samma sétt for skadegorelse som uppkommit vid
uthyrning eller utlaning av lokalen till annan part. Vid skador som uppkommit vid inbrott eller
liknande fordelas sjélvrisken 1 proportion till skadans omfattning till respektive parts
ansvarsomrade.
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For inredning, utrustning och inventarier ska hyresgésten svara for skotsel, underhdll och ny- eller
ersittningsanskaffning. Gransdragning mellan hyresgést och verksamhet fastighets ansvar framgar
av uppréttad gransdragningslista.

6.4. Avtalstid och uppséagning

Internhyresavtalet géller tillsvidare. For avtalstider och uppsédgning av lokaler ska detta ske minst
nio manader fore avtalstidens utgéng. I annat fall forldngs avtalet med ett r i taget. Hyresgést och
verksamhet fastighet ska tillsammans utfora besiktning nér en lokal tas i bruk respektive
aterlamnas. Ett besiktningsprotokoll ska upprittas och undertecknas av bada parter.

6.5. Andrahandsuthyrning

En lokal kan hyras ut i andra hand pé kortare eller langre tid. Hyresgésten kan tillfdlligt hyra ut en
idrottshall till foreningslivet under en kvill eller en helg. Vid uthyrning ligger ansvaret hos
uthyrande sektor. Innehéllet i avtal gidllande andrahandsupplatelse ska godkénnas av verksamhet
fastighet. Intédkt fran godkénd andrahandsupplatelse tillfaller verksamheten.

Uthyrning av kommunala lokaler pa langre tid och i stérre omfattning hanteras av verksamhet
fastighet och vid oklarheter tas beslut av forvaltningsledning eller kommunstyrelse.

7. Tomstéallda lokaler

Det dr mojligt att lamna en lokal helt eller delvis om det finns mgjlighet att hyra ut del av eller hela
lokalen. Kravet 4r att det finns separat tillgang till lokalen som entré, hygienutrymmen eller andra
krav for att bedriva annan verksamhet. Lokalen kan ocksé lamnas om inte myndighetskrav kan
uppfyllas. Dessa regler dr 6verordnad det som beskrivs i kapitel 6.4. Forhandling sker mellan
hyresgist och hyresvérd i fragan. Uppsédgningstiden dr 9 manader.

Uppségning av interna lokaler sker enligt punkt 6.4. Aven delar av en byggnad eller anliggning kan
sdgas upp om det gynnar kommunnyttan.

Kommunstyrelsen kan besluta om sérskilda regler for uppsédgning om det gynnar kommunnyttan.
Vid pétvingad flytt sdsom vid renovering, omfordelning av lokaler/fastigheter ska inte
verksamheten debiteras extra kostnader inom budgetéret utan detta aligger kommunstyrelsen.

7.1. Lokalbank

Uppsagda lokaler placeras efter uppsédgningstiden i en lokalbank som forvaltas av verksamhet
fastighet. Kostnader for lokalbanken finansieras genom hyresavsittningar som &r en del av
internhyran. Internservice ansvarar f6r den langsiktiga lokalplaneringen och att lokalerna hyrs ut
eller avvecklas genom att lyfta fragan till Lokalstryrgruppen.
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8. Tvister

Tvister och oklarheter ska i forsta hand 16sas lokalt mellan verksamhet fastighet och hyresgést. Om
man inte kan hitta en gemensam 16sning gér fragan vidare till férvaltningsledning och/eller
kommunstyrelse efter behandling av respektive ndamnd. Kommunstyrelsens beslut 1 frdgan kan inte
omprovas av annan instans.
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