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1. Inledning

I policy for lokalforsérjning och projektinvesteringar gavs tekniska
namnden i uppdrag att ta fram riktlinjer for kommunens internhyressattning
utifran en sjalvkostnadshyra pa objektsniva.

Denna riktlinje beskriver kommunens interna hyresséattning.

Riktlinjen beskriver ocksa kommunens principer for hyressattning vid
uthyrning av kommunagda lokaler till extern hyresgast.

2. Internhyressystem

Syfte

Det 6vergripande malet med internhyressystemet ar att uppna en béttre
hushallning med verksamhetslokaler och darmed 6ka resurserna for
kommunens karnverksamhet.

Internhyresmodellen syftar till att skapa lokaleffektivitet samt dka
kostnadsmedvetandet avseende lokalkostnader i kommunens forvaltningar.

Med hyresvard avses i denna riktlinje fastighetsavdelningen och med
hyresgast avses brukande verksamhet.

Systemet ska:

- sakra att kommunens fastighetsbestand forvaltas sa att fastigheternas
vérde bevaras

- bidra till ett 6kat medvetande om kostnader for lokaler och service

- bidra till basta mojliga nyttjande av lokalerna éver tid

- bidra till att utveckla och kvalitetssékra arbetssattet kring
investeringar och lokalanpassningar

- bidra till god dialog och samverkan mellan hyresvérd och hyresgést

Internhyresprincip

Hyresprincipen avser skapa forutsattningar for resurseffektivitet och
incitament for energibesparingar av kommunens lokaler.

Internhyressystemet reglerar forhallandet mellan hyresvard och hyresgast
avseende verksamhetslokaler.

Tekniska namndens hyresprincip utgar fran en sjalvkostnadshyra pa
objektsniva.



3. Hyressattning vid internhyresavtal

Internhyror uppréknas arligen av fastighetsavdelningen och 6verlamnas till
hyresgasten i oktober infor nastkommande budgetar.

Agda lokaler

Hyran bestams med utgangspunkt fran principen att varje enskilt
hyresobjekt ska ha en hyra som motsvarar berdknad sjalvkostnad for
hyresobjektet.

| de fall det finns flera hyresgéster i en fastighet fordelas kostnaderna pa
respektive hyresgast i den man det ar mojligt. Eventuella hyresgastspecifika
kostnader laggs som ett tillagg pa hyresgastens avtal.

Hyreskomponenter

Hyran satts samman arligen av ett antal hyreskomponenter som beraknas
enligt foljande principer:

Hyresobjektets kostnader avseende:

- Kapitalkostnad: Utgors av avskrivning och internranta pa foregaende ars
ingaende balans. Kapitalkostnader for eventuella hyresgastrelaterade
investeringar under innevarande budgetar tillkommer. Kapitalkostnader
avseende agarrelaterade investeringar belastar tekniska ndmndens budget
under innevarande ar. Paféljande ar regleras kostnaden genom
budgetprocessen.

- Driftkostnad: Utgors av mediaforsorjning (varme, vatten, el, kyla, avliopp),
tillsyn, felavhjalpande underhall och fastighetsskétsel (in- och utvéandigt).
Mediaférbrukningen beréaknas utifran faktiska kostnader per objekt i de fall
det ar mojligt. Ovriga driftkostnader beréknas érligen efter analys av utfall
for de senaste tre aren fordelat pa verksamhetsgrupp. For nya objekt
berdknas hyran genom nyckeltal.

- Forsakringspremier: Beraknas enligt innevarande budgetars sjalvkostnad.

- Fastighetsskatt/fastighetsavgift: Berdknas arligen pa aktuellt
taxeringsvarde.

- Administrationskostnad: Utgor hyresvérdens kostnader for att leda och
administrera fastighetsavdelningens verksamhet. Kostnaden berédknas med
ett schablonbelopp efter analys av utfall for de senaste tre arens kostnad for
administration av samtliga objekt. Kostnaden fordelas procentuellt i kr/kvm
bruksarea mellan dgda och férhyrda lokaler.

- Planerat underhall: Utgor hyresvardens kostnader for att bibehalla
fastighetens skick. For befintliga objekt berédknas kostnaden for planerat
underhall efter fastighetsavdelningens analys av underhallsplan per
verksamhetsgrupp. Nya objekt belastas med underhall efter rimlig tid i
forhallande till investeringens omfattning.



Verksamhetsgrupper

For befintliga objekt berdknas lokalernas planerade underhall samt
driftkostnader avseende tillsyn, felavhjalpande underhall och
fastighetsskotsel (in- och utvéandigt) efter analys av underhallsplan fordelat
pa verksamhetsgrupp:

Skolor

Forskolor

Gymnasieskolor

Idrottshallar

Aldreboende

LSS-boende

Kontor

Kok

Ovriga verksamheter - beraknas gruppvis eller individuellt

Inhyrda lokaler

Principen sjalvkostnad pa objektsniva galler dven for inhyrda lokaler och
moduler. Fastighetsavdelningen har en roll som hyresvard vid upplatelse av
inhyrda lokaler. Det innebar att fastighetsavdelningen férhandlar och
tecknar avtal med externa hyresvardar och darefter upplater lokalen till den
interna hyresgasten.

For inhyrda lokaler utgors sjalvkostnadshyran av:
- Hyra for de inhyrda lokalerna.

- Administrationskostnad enligt faststalld fordelning i kr/kvm bruksarea
fordelat procentuellt mellan &gda och forhyrda lokaler.

- Kostnad for avtalade drift-, media- och underhallsinsatser som inte ingar i
det externa hyresavtalet samt eventuella kostnader for tillkommande
myndighetskrav pa verksamheten.

Hyresjustering externa forhyrningar

Hyresjustering sker enligt de i avtalet férhandlade villkoren for
hyreshdjning.

Arlig hyreshéjning av administrationskostnaderna beréknas med ett
schablonbelopp efter analys av utfall for de senaste tre arens kostnad for
administration av samtliga objekt.



4. Avtalstider och regler for uppsagning

Internhyresavtal upprattas mellan fastighetsavdelningen och avtalstecknande
part hos verksamheten.

Regler for avtalstider:

- | befintliga aldre kommunégda lokaler dér inga hyresgastrelaterade
investeringar gjorts under senare ar ar avtalstiden normalt 1 ar.

- | samband med nyinvesteringar (nybyggnation och/eller ombyggnation)
beddms avtalstiden i relation till investeringens storlek och berdknade
varaktighet, vanligtvis pa 3-10 ar.

Avtalstid regleras sa att avtal I6per ut per den 31 december. For lokaler
avseende grundskolor och gymnasium I0per avtalstiden ut per den 31 juli.

Regler for uppsagning:
- Uppségning av lokal kan endast ske om den ar avgransningsbar och mojlig
att hyra ut separat.

- Uppségning av lokaler i kommunégda fastigheter ska ske minst 12
manader fore avtalstidens utgang. | annat fall forlangs avtalet med antal ar
angivet i avtalet.

- For inhyrda lokaler géller den avtalstid och de uppsagningsvillkor som
tecknats i avtalet. Uppsagning av inhyrda lokaler ska ske till
fastighetsavdelningen minst 1 manad fore den i hyresavtalet angivna
uppséagningstiden. 1 annat fall forlangs avtalstiden enligt avtalet.

- Uppségning av hyresavtal for hela eller del av lokaler_ under I6pande
avtalstid kan ske om det finns annan hyresgast som &r beredd att 6verta
lokalerna med gallande avtalsvillkor.

Avtalstvister

Avtalstvister ska i forsta hand l6sas lokalt mellan fastighetsavdelningen och
verksamhetsomradeschef. Kan 6verenskommelse inte uppnas ska fragan
hanskjutas till forvaltingschefsniva.



Budgetkonsekvenser vid uppsagning

Vid uppséagning av kommunagd lokal laggs tomhyran pa tekniska namnden
och hyresgastens namnd behaller inte budget for internhyran. Budget
overfors till tekniska namnden.

Vid uppsagning som leder till avyttring av en fastighet eller uthyrning till
extern hyresgast, som darmed ger en kommunal besparing, erhaller
hyresgastens namnd i mojligaste man del av budget for internhyran.

Vid uppségning av forhyrd lokal behaller hyresgastens namnd i mojligaste
man del av budget for internhyran.

Vid uppségning av delad lokal utifran tid (ex. idrottshallar, uthyrningskok
och matsalar). Hyresgastens namnd behaller inte budget for internhyran utan
den gar till den namnd som tar éver hyran.

Hantering av tomhyror
Vid uppséagning av kommunagd lokal laggs tomhyran pa tekniska namnden.

Fastigheter som tekniska ndmnden beddmt inte kan anvéndas av kommunal
verksambhet skickas till kommunstyrelsen for beslut om rivning, forséaljning
eller annat. Internhyra flyttas da till kommunstyrelsen (centrala medel).

Tomhyror eller hyresforluster som uppstar i en blockférhyrning (ex. LSS-
boenden, aldreboenden och elevboenden) belastar hyresgasten.

5. Finansiering

I ordinarie budgetprocess ingar att berakna kommande ars hyror.
Namnderna far i mojligaste man tackning for ingaende hyror samt for de
hyror som beréknas tillkomma under aret.

Aktivering av kommunens anlaggningsregister gors I6pande under aret och
tekniska namnden debiterar interhyra till verksamhetsndmnderna nar
lokalen/fastigheten dverlamnats till verksamheten.

6. Gransdragningslista

Vem som ansvarar for vad i kommunens fastigheter samt i inhyrda lokaler
framgar i fastighetsavdelningens gransdragningslista.



7. Hyressattning vid uthyrning till extern
hyresgast

Tekniska ndmndens hyressattning vid uthyrning av lokaler till externa
hyresgaster sker enligt marknadsprincipen, vilket innebér att hyran satts sa
att den motsvarar hyresnivan for likvardiga lokaler pa den fria marknaden.
Dock utgor dock sjalvkostnadsprincipen miniminiva for att sakerstélla att
tekniska namnden far teckning for lokalens faktiska kostnader avseende
drift, underhall, forvaltning samt kapitalkostnader.

Beroende pa lokalens lage och/eller beskaffenhet kan avsteg fran riktlinjen
medges. Avvikelser ska lyftas till tekniska namnden for beslut.

Vid avvikelser med maximalt 50 % av objektets sjalvkostnadshyra beslutas
avvikelser av tekniska n&mndens arbetsutskott.

Hyresbidrag till extern hyresgast eller férening

Hyresbidrag till foreningar beslutas av kultur- och fritidsforvaltningen.
Ovriga hyresbidrag beslutas av kommunstyrelsen. Hyresbidrag belastar
beslutande instans ram.



8. Begreppsforklaring

Administration

Blockforhyrning

Bruksarea

Driftkostnader

Felavhjélpande
underhall

Hyresgast

Hyresgastrelaterade
investeringar

Hyresjustering

Hyresvardens kostnad for ledning och administration av
fastighetsforvaltning och lokalupplatelse. Omfattar
hyresvardens kostnader for personal, lokaler,
kontorsomkostnader och andra for fastighetsavdelningens
gemensamma kostnader.

Blockforhyrning innebéar att hyresgasten hyr en hel fastighet, del
av fastighet eller flera lagenheter i samma fastighet och
ansvarar for dessa gentemot fastighetsagaren. Hyresgasten har
da majlighet att i sin tur hyra ut boenden eller enskilda
lagenheter till andrahandshyresgaster.

Bruksarean ar alla vaningsplans area och begransas av de
omslutande byggnadsdelarnas insida. | bruksarean inrdknas
bland annat inredningsenheter som koksskap, garderobsskap
och mindre kanaler. | arean ingar &ven
uppvarmningsanordningar som varmepanna, radiatorer
(varmeelement), kakelugnar, Gppna spisar och kaminer. Aven
rumsskiljande vaggar inom en utnyttjandeenhet (till exempel
lagenhet eller trapphus) intill en tjocklek av 0,3 m ingar i BRA.
I bruksarean inréknas inte bland annat de delar av vaggar och
andra vertikala byggnadsdelar som pelare, skorsten, kanal eller
liknande som 6verstiger mattet 0,3 m. Inte heller
lagenhetsskiljande vaggar eller vaggar mot trapphus.

Driftkostnader ar mediaférsorjning (varme, vatten, el, kyla,
avlopp), tillsyn, felavhjalpande underhall och fastighetsskotsel
(in- och utvandig).

Underhall som syftar till att aterstalla en funktion som oforutsett
natt en oacceptabel niva. Med ofdrutsett avses att det inte ar
mojligt att forutse vilket forvaltningsobjekt som drabbas av
funktionsnedsattningen eller tidpunkten fér denna.

Benamning pa den verksamhet som via internhyresavtal brukar
lokalen.

Investeringar som initieras av hyresgéasten for att tillgodose
behovet av verksamhetsanpassade lokaler samt myndighetskrav
stallda mot verksamhet.

Metod for att justera hyran regelbundet med hansyn till
kostnadsforandringar och andra andrade forutsattningar.
| Falkdpings kommun justeras hyran varje ar i oktober.



Hyresvard

Investering

Kapitalkostnad

Lokalanpassning

Marknadsprincipen

Media

Myndighetskrav

Planerat underhall

Sjalvkostnadshyra
pa objektsniva

Benamning pa den enhet som upplater lokaler via
internhyresavtal.

I Falkdpings kommun &r fastighetsavdelningen hyresvard for
saval agda som inhyrda lokaler.

I riktlinjen avses atgarder/investeringar i en fastighet som
overstiger ett prisbasbelopp. (2020 = 44 500 kr). Initieras av
hyresgasten for att tillgodose behovet av verksamhetsanpassade
lokaler eller av fastighetséagaren pga krav pa forbattringar,
energibesparande atgarder, myndighetskrav eller liknande.

Hyresobjektets andel av avskrivning och internrénta pa
fastighetskapitalet.

Hyresgastrelaterade 6nskemal om anpassningar av lokalen.
Initieras av hyresgasten for att tillgodose verksamhetens behov
av anpassade lokaler. 1 Falkdpings kommun belastar kostnaden
for lokalanpassningar verksamheten.

Marknadsprincipen innebar att hyran satts sa att den motsvarar
hyresnivan for likvardiga lokaler pa den fria marknaden.
Marknadsprincipen ar ibland inte tillampbar vid hyresséattning
av kommunens lokaler da det kan vara svart att hitta jamfoérbara
lokaler eftersom marknaden ar liten. Hyresnivaerna kan ocksa
skilja sig kraftigt ar fran ar.

Samlingsbegrepp for el-, varme-, kyla-, vatten- och
avloppskostnader

Agarrelaterade myndighetskrav (exempelvis OVK — obligatorisk
ventilations kontroll) svarar fastighetsavdelningen fér och
hyresgastrelaterade (exempelvis arbetsmiljokrav)
myndighetskrav svarar verksamheten for.

Atgarder som syftar till att bibehélla fastighetens skick.
Underhall planeras och prioriteras av fastighetsavdelningen till
tid, art och omfattning. Planerat underhall delas in i tva delar
och belastar fastigheten med drift- eller kapitalkostnader
beroende pa atgardens omfattning. Underhall med en kostnad
under ca 200 000 kronor belastar fastigheten med en
driftkostnad. Underhall med en kostnad 6ver ca 200 000 konor
ar en reinvestering och belastar fastigheten med
kapitalkostnader.

Hyra satts utifran de faktiska kostnaderna for lokalen.
Administrations- och underhallskostnader fordelas dock 6ver
samtliga kommunens lokaler enligt schablonberékning fordelat
pa kronor/kvadratmeter.
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Sjélvkostnadsprincipen Sjalvkostnadsprincipen innebar att hyran satts lika med
fastighetens sjalvkostnad. Hyresgasten far saledes betala de
faktiska kostnaderna for drift, underhall, forvaltning samt
kapitalkostnader.

Verksamhetsgrupp Lokaler grupperade efter vilken verksamhet som bedrivs i
lokalerna. Exempelvis skola, forskola, LSS-boende, aldreboende,
kontor mm

Agarrelaterade Investeringar som foranleds av fastighetsagarens krav pa

investeringar forbattringar, energibesparande atgarder, myndighetskrav eller
liknande
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