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Regler for internhyresmodell

Inledning — syfte och mal
Syftet med reglerna ar att uppna kostnadsmedvetenhet, transparens och god hushallning med
kommunens lokaler och fastighetsservice.

Internhyresmodellen reglerar forhallandet mellan hyresvard och hyresgast avseende
verksamhetslokaler.

Malsattning med internhyresmodellen:

e Anpassa investeringstakten och investeringsnivan

e Endast ha lokaler som verksamheterna har behov av

e Skota fastighetsforvaltningen pa ett langsiktigt och strategiskt satt

e Miljopaverkan ska tas i beaktan vid fastighetsforandringar och lokalanpassningar
e Sakra upp att fastighetsbestand forvaltas kostnadseffektivt

Vilka berors av internhyresmodellen

Parter och roller
Sektor samhalle ar lokalférsorjare och hyresvard. Fastighetsdrift inom sektor verksamhetsstod ar
fastighetsforvaltare.

Uthyrning till kommunal verksamhet
Hyresmodellen galler fér samtliga sektorer i sdval kommunagda som inhyrda lokaler.

Uthyrning till extern utférare av kommunal verksamhet eller till externa aktorer
Uthyrning av kommunens lokaler till externa aktorer omfattas inte av internhyresmodellen.
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Dialog och samverkan
En viktig del i arbetet med internhyresmodellen ar att fora en kontinuerlig dialog och samverka
mellan hyresvard, hyresgast och fastighetsforvaltare.

Central samverkansgrupp for lokalfragor ”Lokalférsorjningsgrupp” (LFG)

Gruppen sammansatts av representanter for hyresgast, hyresvard och fastighetsdrift. Gruppen
traffas fyra ganger per ar, arbetet leds av lokalstrateg. Gruppen ska behandla strategiska och
principiella fragor som roér lokalférsorjning. Representanter utses av kommundirektér. Gruppen ska
dessutom behandla fragor som inte kan I6sas lokalt i serviceraden. Fér moten géller:

e planlaggs arsvis enligt kalendarium

e behandlar fragor av strategisk eller principiell natur

e besluta om forslag till lokalforsérjningsplan

e prioritera mellan olika lokalbehov och lokalldsningar som beror flera sektorer eller har stor
ekonomisk betydelse

e tafram gransdragningslista for atgarder i lokaler

Servicerad — Lokala samverkansgrupper

Fastighetsdrift, verksamhetschefer eller enhetschefer traffas i regelbundna méten for att behandla
gemensam planering, verksamhetsfragor mm. Representanter utses av LFG och gruppen leds av
lokalstrateg. Syftet ar att |6sa lokalfragor som ror den dagliga, operativa verksamheten lokalt.

For serviceradets moten géller:
e planlaggs arsvis enligt kalendarium
e bereda drenden till lokalférsorjningsgrupp
o foresla forbattringar och effektiviseringar
e uppratta forslag till lokalforsoérjningsplan
e initiera och folja upp lokalutredningar och lokalprojekt
e arbeta utifran gransdragningslista for atgarder i lokaler
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Gransdragning gallande lokalférandringar

Forandringar som féranleds av myndighetskrav riktade mot verksamheten i egenskap av arbetsgivare
eller utévare av verksamhet, foljer samma regler som for investeringar initierade av verksamheten
enligt stycket nedan.

Hyresvardsrelaterade lokalférandringar (hyresvarden star for kostnaderna)
Med hyresvardsrelaterade férandringar avses forandringar initierade av hyresvard och
myndighetskrav riktade mot denne. Dessa forandringar ingar i internhyran.

Exempel ar krav pa forbattringar, energibesparande atgarder, myndighetskrav, vissa férandringar
foranledda av myndighetsbeslut, tex beslut med stdd i Plan- och bygglagen (PBL) som exempelvis
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK), brandsakerhet, tillganglighet (enkelt avhjalpta hinder) mm.

Hyresgastrelaterade forandringar (hyresgasten star for kostnaderna)
Hyresgastrelaterade forandringar bekostas av hyresgasten i form av 6kad internhyra.

Det kan vara t ex olika former av verksamhetsanpassningar av lokaler eller andra férandringar som
hyresgasten vill gora. Verksamhetsanpassningar kan vara ett resultat av hyresgastens vilja eller ett
krav pa hyresgastens verksamhet fran myndigheter (tex. socialtjanstlag, skollag), bransch-
organisationer etc. Aven fortida underhall eller standardhéjning av en byggnadsdel som dnnu inte ar
foremal for underhallsatgard raknas som hyresgéastrelaterad férandring.

Storre atgarder, over 2 basbelopp, finansieras av investeringsmedel. Hyresvard ombesdrjer och
bekostar dessa samt omvandlar investeringen till ett tidsbegrdnsat hyrestillagg.

Mindre atgarder, under 2 basbelopp, ombesorjs av hyresvard men bekostas av hyresgéasten som ett
engangsbelopp som belastar driften. Enskilda sektorer har saledes inte egna medel for
lokalinvesteringar.

Oférutsedda kostnader
Med oférutsedda kostnader menas storre kostnader som uppkommer exempelvis genom att skada
uppstar i en lokal och hyresgasten tvingas evakuera lokalen och skaffa ersattningslokaler.

Atgardande av sjilva skadan ingér i internhyran i form av akut underhall.

Ovriga kostnader utgér ”oférutsett” och direkt finansieras av respektive verksamhet. Det kan handla
om evakueringskostnader, ersattningslokaler eller transporter.
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Forandring av internhyra mellan aren

Fordndring av hyra i dgda lokaler

Kostnader for forvaltning, drift, underhall mm paverkas av kostnadsutvecklingen i samhallet och
justering av hyresnivaerna ska ske arsvis i samband med faststallande av kommunens budget.
Forandringen av ndastkommande ar baseras pa en uppskattad utveckling av hyresbestandsdelarna i
stycket sjalvkostnadsbaserad hyra.

Forandring av hyra i inhyrda lokaler

Den del av hyran som motsvarar den externa hyran férandras med samma indexreglering som galler
for det externa hyresavtalet. Ovriga delar av hyran férindras enligt samma principer som egna
lokaler.

Hantering av vakanta lokaler
Nar en hyresgast sdger upp en lokal blir de av med hyreskostnaden sa snart uppsdgningstiden om 9
manader har passerat.

Sektor samhalle har ett ansvar att hitta en ny hyresgast direkt nar uppsagningen kommer in, och om
ny hyresgast trader in under uppsagningstiden gar kostnaden éver fran gammal till ny hyresgast vid
tilltrade.

Lokalen belastar fran och med da sektor samhélles budget. Pa sa satt har incitament skapats bade for
hyresgasten att lamna lokaler och for sektor samhalle att aktivt arbeta med avveckling eller
omstrukturering av fastighetsbestandet.

Ratt att teckna och saga upp interna hyresavtal

For lokalfragorna ansvarar sektor samhalle. De dger ratt att teckna éverenskommelser om internhyra
och ar hyresvard i internhyresforhallandet. Det aligger respektive sektor att utse ansvariga inom sitt
omrade att teckna internhyresavtal samt tillhérande fastighetsférteckning.
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Sjalvkostnadsbaserad hyra

En kostnadsbaserad hyra baseras pa faktiska kostnader for respektive fastighet. Dessa kostnader kan
grovt delas upp i kapitalkostnad, underhallskostnad och driftkostnad. For lokaler tillampas
sjalvkostnad per objekt utan hansyn till ev. funktionalitetsskillnader.

Hyrans bestandsdelar
Hyran satts samman av ett antal olika hyreskomponenter som beradknas enligt foljande principer.

Kapitalkostnad: Utgors av avskrivning och internrdnta pa avstamningsarets ingaende balans.
Kapitalkostnad fér eventuella investeringar under avstamningsaret tillkommer.
Kostnader fér mediaférbrukning: Berdknas enligt nyckeltal for nya objekt och genom analys
av utfall for de senaste 2 aren vid revidering av befintliga avtal.

Kostnader fér fastighetsskétsel och sophdmtning/Gtervinning: Berdknas enligt nyckeltal for
nya objekt och genom analys av utfall for de senaste 2 aren vid revidering av befintliga avtal.
Planerat underhdll: Berdknas enligt nyckeltal for nya objekt, vid revidering av befintliga avtal
med medelvardet av kostnaden i kommunens underhallsplan fér de fem narmaste aren.
Felavhjdlpande underhdll: Berdknas enligt nyckeltal for nya objekt och genom analys av utfall
for de senaste 2 aren vid revidering av befintliga avtal.

Férsdkringspremier ingar i hyran med ett belopp som motsvarar avstdmningsarets
sjalvkostnad.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift: Berdknas enligt av skattemyndigheten upprattade riktlinjer.

Kontraktsvillkor for lokaler
Ett internhyresavtal upprattas mellan sektor samhalle och hyresgastens sektor.

Hyresavtalet galler samtliga lokaler och varje fastighetsobjekt specificeras i en
fastighetsforteckning

Hyresavtalet galler tillsvidare

Uppsagningstiden dr 9 manader och uppsagning kan ske nar som helst

Uppsagningen ska vara skriftlig

Forandring av verksamheten i lokalerna ska anmalas till hyresvarden sa att hyresvarden kan
patala att ev. lokalforéandringar kan behova goras for att myndighetskraven ska kunna
uppratthallas

Uppsagning av delar av lokaler
En sektor far sdga upp del av lokal som man bedémer att man under 6verskadlig tid inte kommer att
ha behov av.

Hyresvarden har skyldighet att ta emot uppsagning av lokal under férutsattning att foljande uppfylls:

Lokalen maste vara uthyrningsbar till annan hyresgast

Lokalen ska vara fysiskt avskiljbar och kunna ges en egen entré

Flera hyresgaster ska kunna anvanda fastigheten/byggnaden/enheten utan att
verksamheterna stor varandra

Den uppsagda delen ska kunna avskiljas med mindre atgarder och till rimliga kostnader.
Kostnaderna for detta ska baras av frantradande hyresgast

Uppsagningstiden dr 9 manader och uppsagning kan ske nar som helst

Uppsagningen ska vara skriftlig
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Debitering

Debitering sker automatiskt manadsvis via ekonomisystemet. Efter uppsagningstidens utgang sker
ingen hyresdebitering. For nyproducerade lokaler utgar hyra fran det datum den fardiginredda
lokalen kan tas i ansprak, d v s fran mojligt inflyttningsdatum.

Hantering av inhyrning av externa lokaler

Finns det inga kommunagda lokaler som tillgodoser den kommunala verksamhetens behov, kan det
bli aktuellt att hyra in en lokal av en extern fastighetsdgare for att [6sa den kommunala
verksamhetens behov.

Enskilda sektorer har inte ratt att teckna andra hyresavtal an interna hyresavtal vilket innebar att
sektor samhalle alltid ar avtalsslutande part inom kommunen vid extern forhyrning.

En forutsattning for att beslut om extern forhyrning ska galla ar att hyresgastens namnd dels har
lamnat uppdrag till hyresvardens namnd att forhyra lokaler, dels accepterat hyresvillkoren, géaller for
hyror pa mer &n 200 tkr per ar.

Gransdragning for atgarder och underhall i/av lokalerna

Gransdragningslista
Som grund for ansvarsfordelningen mellan hyresgast och hyresvard ligger en gransdragningslista.

Gransdragningslistan visar vem som skoter underhall och skotsel men ocksa vem som ansvarar for
utbyte till nytt.

Listan redovisar vilka objekt och uppgifter som ar hyresvardens ansvar respektive vad som ar
hyresgastens ansvar och utgar ifran att hyresvarden dger, bekostar och ansvarar for féremal som hoér
till byggnad/mark medan hyresgéasten dger, bekostar och ansvarar for féremal som hor till
verksamheten.

Serviceniva och fastighetsskotsel
Lokalerna uthyrs, om inget annat anges, i befintligt skick som skall motsvara en for verksamheten
andamalsenlig nivd med hansyn tagen till de ekonomiska medel som finns for underhall av lokalerna.

Fastighetsskotsel som ingar i hyresvardens atagande ska framga av bilaga till hyreskontraktet.
Stadning av lokalerna bestalls som en separat tjanst fran fastighetsdrift.

Underhall
Hyresvarden utfor planerat underhall enligt gillande underhallsplan och felavhjalpande underhall
efter behov. Gransdragningen mellan parters ansvar framgar av bilagor till respektive hyreskontrakt.

Planerat underhall avser:

e utvandigt underhall av byggnad/mark
e invdndigt underhall av byggnad/lokal
e underhall av installationer

Felavhjadlpande underhall avser insatser for att aterstalla funktioner som havererat eller ar sa
bristfalliga att atgarder maste goras omgaende.

Forandringar av lokaler
Forandringar av lokalerna och dess fasta installationer samt malning och tapetsering far endast ske
efter godkdnnande av LFG.
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Intern tvist
Tvist om avtal eller tolkning av regelverk ska i forsta hand 16sas genom samrad mellan hyresvard och

hyresgast i lokalférsorjningsgruppen. Om éverenskommelse inte kan nas, hanskjuts fragan till sektor

samhalle som tar upp fragan i kommunstyrelsen.



