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1. Inledning

Internhyressystemet reglerar forhallandet mellan hyresvard och hyresgast avseende
verksamhetslokaler och service.

Internhyra ar ett ekonomiskt styrmedel och inom fastighetshanteringen kan det vara ett
verktyg som anvands i stravan mot effektivare lokalutnyttjande.

En internhyra innebar att de kommunala verksamheterna som nyttjar kommunens lokaler
betalar en hyra for dessa lokaler till lokalhallaren. Genom att satta ett pris pa lokaler ska
lokalanvandaren uppmuntras att inte nyttja mer lokaler an nédvandigt.

Systemet bygger ocksa pa att en lokalanvandare som kan minska sina lokalkostnader kan
anvanda resurser till annat.

2. Syfte

Syftet med systemet ar att vi ska uppna en god hushallning med lokaler och service och
darmed kunna anvanda resurserna till kommunens karnverksamheter for att i férlangningen
skapa ett effektivt lokalutnyttiande och lagre lokalkostnader totalt sett for hela kommunen.

3. Malsattning

Malet ar att kommunens olika delar ska agera pa foljande satt:

¢ Anpassa investeringstakten och investeringsnivan

o Saga upp lokaler och samutnyttja lokaler mer

e Skota fastighetsforvaltningen pa ett langsiktigt och strategiskt satt

e Minska miljopaverkan

e Analysera lokaleffektivitet och lokalkostnader

e Ta fram snabba och enkla beslutsunderlag

e Fodrenkla administrationen

e Vara aktsamma om lokaler

o Ur ett dvergripande perspektiv ska kommunens nya hyresmodell ge en riktig och
rattvisande hyra for olika typer av lokaler

Den fastighetsvardebevarande aspekten tillgodoses genom att avsattningar for planerat
underhall ingar i hyran. Underhallsnivan bestams i praktiken politiskt genom att majlig
hyresférandring beslutas politiskt.

4. Vilka berors av hyresmodellen
4.1 Uthyrning till kommunal verksamhet

Hyresmodellen galler kommunala férvaltningar i sdval kommunagda som inhyrda lokaler.
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4.2 Uthyrning till extern utforare av kommunal verksambhet eller till
externa aktorer
Uthyrning av kommunens lokaler till externa aktérer omfattas inte av internhyressystemet.

Uthyrning till fristaende aktorer ska i regel ske pa marknadsmassiga villkor.

4.3 Lokaler beldagna inom framtida exploateringsomraden

| kommunens &ago finns ett antal fastigheter som képts med syfte att fungera som framtida
expansionsomraden. P& dessa fastigheter finns ofta byggnader t ex bostadshus. Ar
byggnaderna lampliga for uthyrning fram till dess att marken ska exploateras kan de hyras ut
internt inom kommunen. Internhyressystemets principer ska da galla. Det ar viktigt att den
verksamhet som hyr den har typen av lokal bar samtliga kostnader som ar férknippade med
lokalen.

Det ska ocksa finnas ett rutindokument alt. internhyresavtal mellan Kommunstyrelsens
forvaltning Planering & Exploatering och Service Fastigheter som anger gransdragningen
mellan de olika férvaltningarna avseende till exempel rivningskostnader,
avskrivningskostnader som antingen behdéver belasta internhyran eller
exploateringsbudgeten.

5. Gransdragning gallande lokalforandringar
Férandringar som initieras av fastighetségaren ingar normalt i grundhyran.

Férandringar som féranleds av myndighetskrav riktade mot verksamheten i egenskap av
arbetsgivare eller utdvare av verksamhet, foljer samma regler som fér investeringar initierade
av verksamheten enligt nedan.

5.1 Agarrelaterade lokalférandringar (hyresvirden star for kostnaderna)
Med agarrelaterade forandringar avses férandringar initierade av hyresvard/fastighetsagare
och myndighetskrav riktade mot denne. Dessa forandringar ingdr i bashyran. Agarrelaterade
forandringar finansieras med det éverskott som uppkommer genom att rantekostnaden pa
bokfort varde minskar genom avskrivningar och darmed paverkas inte hyran for
hyresgasterna.

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

Agarrelaterade férandringar som uppkommer som en direkt féljd av hyresgastrelaterade
forandringar bekostas av hyresgasten.

5.2 Hyresgastrelaterade forandringar (hyresgasten star for kostnaderna)
Hyresgastrelaterade férandringar bekostas av hyresgasten i form av 6kad internhyra.
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Det kan vara t ex olika form av verksamhetsanpassningar av lokaler eller andra férandringar
som hyresgasten vill géra. Verksamhetsanpassningar kan vara ett resultat av hyresgastens

vilja eller ett krav pa hyresgastens verksamhet fran myndigheter, branschorganisationer etc.
Aven fortida underhall eller standardhdjning av en byggnadsdel som &nnu inte ar féremal for
underhallsatgard réknas som hyresgastrelaterad férandring.

Storre atgarder finansieras av investeringsmedel. Fastigheter ombesorjer och bekostar
dessa samt omvandlar investeringen till ett tidsbegransat hyrestillagg.

Mindre atgarder, under 2 basbelopp, ombesorjs av Fastigheter men bekostas av hyresgasten
som ett engangsbelopp som belastar driftbudgeten. Enskilda namnder har saledes inte egna
medel for lokalinvesteringar.

6. Oforutsedda kostnader

Med oférutsedda kostnader menas stdrre kostnader som uppkommer exempelvis genom att
skada uppstar i en lokal och hyresgasten tvingas evakuera lokalen och skaffa
ersattningslokaler. Atgardande av sjalva skadan ingdr i bashyran i form av akut underhall i
den man det ar rimligt i férhallande till Service Fastigheters samlade underhallsatagande av
fastighetsbestandet. Ovriga kostnader utgér "oférutsett”.

Det kan handla om evakueringskostnader, ersattningslokaler, transporter mm och dessa
kostnader kan hanteras pa olika satt t ex genom att de:
e direktfinansieras av respektive verksamhet
e finansieras genom "agartillskott”, d v s ersatts genom extra anslag fran
kommunstyrelsen eller motsvarande.

Vilken 16sning som valjs beror normalt pa vilken beddémd frekvens och omfattning den
ofdrutsedda kostnaden sannolikt har. Varje fall av oférutsedd kostnad av storre dignitet
bedbms separat.

7. Forandring av internhyra mellan aren

7.1 Forandring av hyra i agda lokaler

Kostnader for forvaltning, drift, underhall mm paverkas av kostnadsutvecklingen i samhallet
och justering av hyresnivaerna ska ske arsvis. Den totala hyreskostnaden ska inte dverskrida
det kostnadstak som beslutas av Kommunfullmaktige varje ar. For detta galler att:

o Energikostnaderna férandras med SCBs bransleindex

e Foérandring av kapitalkostnaderna gors enligt gallande avskrivningsprinciper.

e For ovriga kostnader ska Kommunfullmaktige asatta ett sadant index att
kostnadstaket inte dverskrids. For att detta inte ska ske ska Service Fastigheter och
Processagaren pa Kommunstyrelsens forvaltning analysera dessa 6vriga kostnader.
Fastigheter simulerar och tar fram beslutsunderlag till Processagaren for hur olika
indexjusteringar paverkar underhallsnivan. Kommunfullmaktige faststaller darefter
[dmpligt index i samband med budgetarbetet.

Malet med de forslagen till hyresférandring som Processagaren lagger fram till
Kommunfullmaktige ar att hyresfoérandringen ska resultera i en balans mellan
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effektiviseringskrav inom Serviceomrade Fastigheter och ersattning for det underhallsbehov
som finns. Processagaren har ocksa att ta hansyn till 6vriga kommunala verksamheters
behov av ekonomiska medel.

7.2 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 féréndras enligt samma
principer som egna lokaler.

8. Hantering av vakanta lokaler

Nar en hyresgast sager upp en lokal blir de av med hyreskostnaden sa snart
uppsagningstiden om 6 manader har passerat. Fastigheter debiterar darefter inte langre
hyresgasten utan istallet Kommunstyrelsen under den tid Fastigheter arbetar med avveckling
eller nyuthyrning av lokalen, dock langst i 12 manader. Efter 12- manaderperiodens slut kan
Fastigheter inte langre debitera varken hyresgasten eller Kommunstyrelsens forvalting nagon
hyra. Lokalen belastar fran och med da Fastigheters budget. Pa sa satt ha incitament
skapats bade for hyresgasten att Iamna lokaler och for Fastigheter att aktivt arbeta med
avveckling eller omstrukturering av fastighetsbestandet. Kommunstyrelsen far heller ingen
extra kostnad under detta ar eftersom den istallet for att dela ut en ram till hyresgasten,
behaller ramen sjalv for att kunna betala hyran till Fastigheter under 12-manadersperioden.

For att ytterligare 6ka incitamentet for hyresgaster att lamna lokaler kan hyresgasten fa
behalla en del av sin hyresbudget (d v s ramen) trots att de sagt upp lokalen och trots att den
kanske till och med har avvecklats fran kommunen. Det fungerar sahar. Den andel av
hyresbudgeten som férvaltningen kan fa behalla under det férsta aret utgdér 20 procent.
Beslut om avvikelse fran huvudregeln fattas av Kommunstyrelsen. Resterande del av ramen,
80%, behaller Kommunstyrelsen och anvander for att betala Fastigheter som i sa fall
debiterar 80% av hyran till Kommunstyrelsen under avvecklingsperioden.

Efter det att lokalen avvecklats kan hyresgasten aterfa ytterligare del av sin tidigare
hyresbudget (d v s ram). Motivet till att den hyrande férvaltningen far behalla en andel av
hyresbudgeten for aterlamnade lokaler ar att férvaltningarna skall ha incitament att reducera
sitt lokalbehov och pa sa vis pa sikt minska kommunens totala lokalkostnader och omvandila
medel bundna i lokaler till medel fér verksamhet. Denna stérre del av hyresbudgeten som
forvaltningen kan fa behalla utgér mellan 0 och 75 procent. Beslut om procentsats fattas av
Kommunstyrelsen.

8.1 Rakneexempel Forutsattning

En forskola har arshyran 1000 tkr.

For- och grundskola har en ram om 1000 tkr for att kunna betala arshyran. Férskolan sager
upp avtalet fér avflyttning 2014-06-30.

8.2 Incitament for Fastigheter
Fran uppsagningsdatum och under kommande ar t o m 15-06-30, ska Fastigheter aktivt
arbeta for att hitta annan hyresgast eller sélja objektet.
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Fran och med 2015-06-30 belastar hela kostnaden for foérskolan Fastigheters driftbudget om
objektet fortfarande ar vakant och inte "tingat” av nadgon hyresgast.

8.3 Incitament for skolan

Direkt efter avflyttningen d v s 2014-06-30 far férskolan behalla 20% av ramen, d v s 200 tkr.
Syftet ar att ge ett incitament till férskolan att saga upp lokaler. Forskolan har lamnat lokalen
och betalar ingen hyra utan kan anvanda ramen till annat, t ex personal.

8.4 Ekonomiska effekter for Fastigheter

Den aterstaende delen av ramen som har aterforts fran forskolan till Kommunfullmaktige, d v
s 80 % eller 800 tkr/ar, ger Kommunfullmaktige till Fastigheter som fortfarande har kostnader
for objektet, dock nagot lagre kostnader an da férskolan var i full drift. Ramen ges tills
objektet har hyrts ut pa nytt alt. salts eller rivits, dock max t o m 15-06-30.

8.5 Ekonomiska effekter for Kommunstyrelsen och skolan

Fran 2015-06-30 avgors i budgetarbetet hur den tidigare ramen om 800 tkr/ar ska anvandas.
Ar det en helt ny verksamhet som startar i lokalen p g a utdékning av det kommunala
uppdraget sa anvands en ny ram om 1000 tkr/ar. Den gamla ramen om 1000 tkr kan ges
tillbaka till forskolan som ldmnade lokalen. Effekten av det blir att ekonomiska medel har
flyttats fran lokaler till karnverksamhet. Ocksa endast en del av ramen, t ex ett belopp mellan
0-75%, kan ges tillbaka till forskolan som en uppmuntran till att [Amna lokaler. Beslut om
andel av ramen som ska ges tillbaka fattas av Kommunstyrelsen.

1jan 30 juni 1jan 30 juni 1 jan

2014 2014 2015 2015 2016
HG I | ! i t =
Upp-
sagning

HG harram.
HG betalar
hyra

Fastigheter
driftar och far Fastigheter driftar och far hyra av KSF. Fastigheter driftar men far ingen
hyraav HG. ersattning.
KSF ger 100% KSF ger 20%
ram till HG. ram till HG. KSF behaller 100% ram alt. ger 0-75% till
HG som kan nyttja ram till annat &n lokaler.

KSF behaller 80% ram for att betala hyra
till Fastigheter.
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Riktlinjer for internhyra av
lokaler

Riktlinjer som avser forhallandet mellan hyresvard Serviceomrade
Fastigheter och hyresgast (respektive férvaltning)

2014-09-02
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1. Regelverk
Reglering av hyresférhallandet mellan hyresvard och hyresgast sker pa tre nivaer:
1. Policy for internhandel som faststalls politiskt.
2. Policy for internhyressystem som faststalls politiskt.
3. Dessa riktlinjer som anger i detalj hur policyn ska tillampas avseende hyra av lokaler.
Som bilaga till riktlinjerna finns den sk gransdragningslistan som reglerar ansvaret fér
drift och underhall av vissa specifika byggnadsdelar och inventarier.

Skulle Serviceférvaltningen och den hyrande férvaltningen vid tolkningen av policyn, dessa
riktlinjer eller hyresavtalens innehall komma till olika stdndpunkter ska arendet hanskjutas till
processagaren pa Kommunstyrelsens férvaltning fér avgérande. Andringar i detta dokument
ska féregas av en diskussion mellan Serviceforvaltningen och Kommunstyrelsens forvaltning.
Serviceforvaltningen ansvarar for riktlinjerna och tillser att aktuell version finns tillganglig i
kommunens ekonomihandbok.

2. Internhyressystemets syfte och mal

Syftet med systemet ar att uppna en god hushallning med lokaler och service och darmed
Oka resurserna for kommunens karnverksamheter for att i férlangningen skapa ett effektivt
lokalutnyttjiande och lagre lokalkostnader totalt sett for hela kommunen.

Malet ar att kommunens olika delar ska agera pa foljande satt:

e Anpassa investeringstakten och investeringsnivan

e Saga upp lokaler och samutnyttja lokaler mer

e Skota fastighetsforvaltningen pa ett langsiktigt och strategiskt satt

e Minska miljopaverkan

e Analysera lokaleffektivitet och lokalkostnader

e Ta fram snabba och enkla beslutsunderlag

e Fodrenkla administrationen

e Vara aktsamma om lokaler

o Ur ett dvergripande perspektiv ska kommunens nya hyresmodell ge en riktig och
rattvisande hyra for olika typer av lokaler

Den fastighetsvardebevarande aspekten tillgodoses genom att avsattningar for planerat
underhall ingar i hyran. Underhallsnivan bestams i praktiken politiskt genom att majlig
hyresférandring beslutas politiskt.

Den som hyr och nyttjar en lokal kallas hyresgést.

Den som forvaltar och upplater bAde kommunens lokaler och inhyrda lokaler fran externa
fastighetsagare samt tillhandahaller lokaler och fastighetsnara service kallas hyresvérd.

3. Vilka berors av hyresmodellen

3.1 Uthyrning till kommunal verksamhet
Hyresmodellen géller kommunala forvaltningar i sdval kommunégda som inhyrda lokaler.
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3.2 Uthyrning till extern utforare av kommunal verksamhet eller till

externa aktorer
Uthyrning av kommunens lokaler till externa aktérer omfattas inte av internhyressystemet.

Uthyrning till fristaende aktorer ska i regel ske pa marknadsmassiga villkor.

3.3 Lokaler beldagna inom framtida exploateringsomraden

| kommunens aga finns ett antal fastigheter som képts med syfte att fungera som framtida
expansionsomraden. P& dessa fastigheter finns ofta byggnader t ex bostadshus. Ar
byggnaderna lampliga for uthyrning fram till dess att marken ska exploateras kan de hyras ut
internt inom kommunen. Internhyressystemets principer ska da galla. Dock ska dessa typer
av fastigheter utgora en egen resultatenhet, skilda fran évriga lokaler som kommunen har for
langsiktigt nyttjande. Syftet med det ar att de inte ska tara pa de resurser som finns for de
fastigheter som kommunen har for langsiktigt nyttjande.

4. Ratt att teckna och saga upp interna hyresavtal

4.1 Behorighet att teckna och saga upp avtal

For lokalfragorna ansvarar Serviceomrade Fastigheter inom Serviceférvaltningen. De ager
ratt att teckna dverenskommelser om internhyra och ar hyresvard i internhyresférhallandet.
Det aligger respektive namnd att utse ansvariga inom sitt omrade att teckna internhyresavtal.
Dessa ar hyresgaster i internhyresférhallandet och for varje objekt inom kommunen skall det
finnas minst ett avtal om internhyra mellan hyresvard och hyresgast.

Tecknande och uppsagning av interna hyresavtal gors av behdrig person i enlighet med
respektive namnds delegationsordning.

5. Hyresmodell. 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.

Hyresmodellen ar forberedd pa ett sadant satt att vi i framtiden for objekt inom for- och
grundskola kan komma att tillampa s k funktionsbaserad hyra vilken innebéar att varje objekt
har en hyra som speglar objektets egenskaper sdsom exempelvis kapacitet och standard
men den totala lokalkostnaden for férskola och grundskola halls inom ramen for
sjalvkostnaden.

Grundskolorna har delats in i tre olika grupper efter nybyggnadsar. Nybyggnadsaret bedéms
i tillracklig grad spegla de funktionalitetsskillnader som normalt sett finns mellan gamla och
nyare skolor. Varje grupp kan asattas en hyresniva vilket innebar att det kommer finnas tre
olika hyresnivaer for skolor.
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6. Hyrans bestandsdelar

Diagrammet visar hur kostnaderna som ligger till grund for hyran generellt fordelar sig i
kommunens verksamhetslokaler som ags av kommunen d v s ej inhyrda lokaler.

Hyran fér inhyrda lokaler bestar av den externa hyreskostnaden, administration, central
administration samt i vissa fall nagra fler kostnadsslag beroende pa externhyresavtalets
innehall.

Myndighetskrav; 1%  Yttre
Akut underhall; 1% skotsel; 2%
Skadegdrelse/forsakrings

skador; 1%

Administration; 5%
Central OH; 1%
larm/bevakning; 1%
Vagavgifter; 0% -
VA/Avfall; 2%

Energi; 17%

Teknisk tillsyn; 2%

Kapitalkostnader; 55%

Fastighetsskotsel; 7%
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7. Kontraktsvillkor

7.1 Kontraktsvillkor for kommunagda lokaler
Internhyresavtal upprattas mellan hyresvarden och avtalstecknande part hos hyresgasten
enligt gallande delegationsordning.

e Hyresavtalet galler tillsvidare fran avtalets tecknade.

e For nyproducerade lokaler eller lokaler som byggts om i stor omfattning, ar dock
hyrestiden 10 ar.

e Uppsagningstiden ar 6 manader och uppsagning kan ske nar som helst.

e Uppsagningen ska vara skriftlig.

e Foérandring av verksamheten i lokalerna ska anmalas till hyresvarden sa att
hyresvarden kan patala att ev. lokalférandringar kan behdva goéras for att
myndighetskraven ska kunna uppratthallas.

7.2 Uppsagning av delar av kommunagda lokaler

Forvaltning far saga upp del av lokal som man bedémer att man under 6verskadlig tid inte
kommer att ha behov av. Uppsagning far ej ske av enskilda rum utan ska avse en storre
sammanhangande del av byggnad eller hel byggnad, d v s lokalen ska utgéra eller kunna
goras till en sjalvstandig uthyrningsbar enhet, méjlig att upplata till annan intern eller extern
verksamhet.

Hyresvarden har skyldighet att ta emot uppsagning av lokal, enligt kontraktsvillkoren, under
forutsattning att féljande uppfylls:
e Lokalen maste vara uthyrningsbar till annan hyresgast.
e Lokalen ska vara fysiskt avskiljpar och kunna ges en egen entré.
e Flera hyresgaster ska kunna anvanda fastigheten/byggnaden/enheten utan att
verksamheterna stor varandra.
e Den uppsagda delen ska kunna avskiljas med mindre atgarder och till rimliga
kostnader. Kostnaderna for detta ska baras av frantradande hyresgast.

7.3 Kontraktsvillkor for lokaler som hyrs in av externa fastighetsagare
e Hyrestiden féljer villkoren i det externa kontraktet.
e Forlangning enligt externt kontrakt.
o Uppsagningstid enligt externt kontrakt.
e Uppsagningen ska vara skriftlig.

8. Debitering

8.1 Kontraktsvillkor for lokaler som hyrs in av externa

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 mgjligt inflyttningsdatum.
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Fordelning av internhyra for lokaler som delas av en eller flera | fastigheter som nyttjas av
flera enheter férdelar hyresvarden i normalfallet internhyra for gemensamma utrymmen enligt
proportionalitetsprincipen utifran nyttjad area.

9. Hantering av vakanta lokaler

Nar en hyresgast sager upp en lokal blir de av med hyreskostnaden sa snart
uppsagningstiden om 6 manader har passerat. Fastigheter debiterar darefter inte langre
hyresgasten utan istallet Kommunstyrelsen under den tid Fastigheter arbetar med avveckling
eller nyuthyrning av lokalen, dock langst i 12 manader. Efter 12- manaderperiodens slut kan
Fastigheter inte langre debitera varken hyresgasten eller Kommunstyrelsens foérvaltning
nagon hyra. Lokalen belastar fran och med da Fastigheters budget. Pa sa satt ha incitament
skapats bade for hyresgasten att Iamna lokaler och for Fastigheter att aktivt arbeta med
avveckling eller omstrukturering av fastighetsbestandet. Kommunstyrelsen far heller ingen
extra kostnad under detta ar eftersom den istallet for att dela ut en ram till hyresgasten,
behaller ramen sjalv for att kunna betala hyran till Fastigheter under 12-manadersperioden.

For att ytterligare 6ka incitamentet for hyresgaster att lamna lokaler kan hyresgasten fa
behalla en del av sin hyresbudget (d v s ramen) trots att de sagt upp lokalen och trots att den
kanske till och med har avvecklats fran kommunen. Det fungerar sahar. Den andel av
hyresbudgeten som férvaltningen kan fa behalla under det férsta aret utgdér 20 procent.
Beslut om avvikelse fran huvudregeln fattas av Kommunstyrelsen. Resterande del av ramen,
80%, behaller Kommunstyrelsen och anvander for att betala Fastigheter som i sa fall
debiterar 80% av hyran till Kommunstyrelsen under avvecklingsperioden.

Efter det att lokalen avvecklats kan hyresgasten aterfa ytterligare del av sin tidigare
hyresbudget (d v s ram). Motivet till att den hyrande forvaltningen far behalla en andel av
hyresbudgeten for aterlamnade lokaler ar att forvaltningarna skall ha incitament att reducera
sitt lokalbehov och pa sa vis pa sikt minska kommunens totala lokalkostnader och omvandla
medel bundna i lokaler till medel fér verksamhet. Denna stérre del av hyresbudgeten som
forvaltningen kan fa behalla utgér mellan 0 och 75 procent. Beslut om procentsats fattas av
Kommunstyrelsen.

9.1 Rakneexempel Forutsattning
En forskola har arshyran 1000 tkr.
For- och grundskola har en ram om 1000 tkr for att kunna betala arshyran. Férskolan sager

upp avtalet fér avflyttning 2014-06-30.

9.2 Incitament for Fastigheter
Fran uppsagningsdatum och under kommande ar t o m 15-06-30, ska Fastigheter aktivt
arbeta for att hitta annan hyresgast eller salja objektet.
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Fran och med 2015-06-30 belastar hela kostnaden for foérskolan Fastigheters driftbudget om
objektet fortfarande ar vakant och inte "tingat” av nadgon hyresgast.

9.3 Incitament for skolan

Direkt efter avflyttningen d v s 2014-06-30 far férskolan behalla 20% av ramen, d v s 200 tkr.
Syftet ar att ge ett incitament till férskolan att saga upp lokaler. Forskolan har lamnat lokalen
och betalar ingen hyra utan kan anvanda ramen till annat, t ex personal.

9.4 Ekonomiska effekter for Fastigheter

Den aterstaende delen av ramen som har aterforts fran forskolan till Kommunfullmaktige, d v
s 80 % eller 800 tkr/ar, ger Kommunfullmaktige till Fastigheter som fortfarande har kostnader
for objektet, dock nagot lagre kostnader &n da férskolan var i full drift. Ramen ges tills
objektet har hyrts ut pa nytt alt. salts eller rivits, dock max t o m 15-06-30.

9.5 Ekonomiska effekter for Kommunstyrelsen och skolan

Fran 2015-06-30 avgors i budgetarbetet hur den tidigare ramen om 800 tkr/ar ska anvandas.
Ar det en helt ny verksamhet som startar i lokalen p g a utdékning av det kommunala
uppdraget sa anvands en ny ram om 1000 tkr/ar. Den gamla ramen om 1000 tkr kan ges
tillbaka till forskolan som lamnade lokalen. Effekten av det blir att ekonomiska medel har
flyttats fran lokaler till kdrnverksamhet. Ocksa endast en del av ramen, t ex ett belopp mellan
0-75%, kan ges tillbaka till forskolan som en uppmuntran till att [Amna lokaler. Beslut om
andel av ramen som ska ges tillbaka fattas av Kommunstyrelsen.

1 jan 30 juni 1 jan 30 juni 1 jan
2014 2014 2015 2015 2016
He | t l i } >

Upp-
sagning

HG harram.
HG betalar
hyra

Fastigheter

driftar och far Fastigheter driftar och far hyra av KSE. Fastigheter driftar men far ingen
hyraavHG. ersattning.
KSF ger 100% KSF ger 20%
ram till HG. ram till HG. KSF behaller 100% ram alt. ger 0-75% till
HG som kan nyttjaramtill annat &n lokaler.

KSF behéaller 80% ram for att betala hyra
till Fastigheter.
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9.6 Andrahandsupplatelse
Om en verksamhet 6nskar hyra ut del av lokal till en extern aktér kravs godkannande fran
hyresvarden. Kommuninterna andrahandsuthyrningar behdver inte godkannas.

10. 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 fastighetsagare for att [6sa den
kommunala verksamhetens behov.

De kommunala férvaltningarna har inte ratt att teckna andra hyresavtal an interna hyresavtal
vilket innebar att hyresvarden alltid ar avtalsslutande part inom kommunen vid extern
forhyrning.

En forutsattning for att beslut om extern férhyrning ska galla ar att hyresgastens namnd dels
har [Amnat uppdrag till hyresvardens namnd att foérhyra lokaler, dels accepterat
hyresvillkoren.

Efter erforderliga interna beslut framfér den kommunala verksamheten sina 6nskemal och
krav pa lokalen till hyresvarden som sedan skéter all kontakt och alla férhandlingar med
externa fastighetsagare.

Nar ett avtalsforslag ar framtaget sa behdver hyresvarden ett namndsbesiut eller ett
styrgruppsbeslut fran den kommunala verksamheten att de ar beredda att betala hyran for
den nya lokalen under hela avtalstiden. Nar sadant beslut féreligger, och hyresavtalets
innehall godkants av Namnden for Service, tecknar hyresvarden avtal med den externa
fastighetsagaren.

Hyresvarden upplater sedan i sin tur lokalen till hyresgasten via internkontrakt.

11. Forandring av hyra mellan aren

Den hyra som med hjalp av kriterier och bedémning enligt ovan asatts varje objekt ska vara
giltig under en ca 3-5-arsperiod, med undantag av arlig indexférandring. Detta i syfte att
skapa stabilitet och férutsagbarhet.

11.1 Forandring av hyra i kommunagda lokaler
Kostnader for forvaltning, drift, underhall mm paverkas av kostnadsutvecklingen i samhallet
och justering av hyresnivaerna ska ske arsvis. Den totala hyreskostnaden ska inte dverskrida
det kostnadstak som beslutas av Kommunfullmaktige varje ar. For detta galler att:
o Energikostnaderna férandras med SCBs bransleindex
e Foérandring av kapitalkostnaderna gors enligt gallande avskrivningsprinciper.
e For ovriga kostnader ska Kommunfullmaktige asatta ett sadant index att
kostnadstaket inte dverskrids. Serviceomrade Fastigheter ska darfér simulera vilken
underhallskostnadsniva som ar mgjlig for att taket inte ska dverskridas.
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11.2 Forandring av hyra i inhyrda lokaler

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

12. Gransdragning for atgarder i lokalerna

12.1 Gransdragningslista

Som grund for ansvarsférdelningen mellan hyresgast och hyresvard ligger en
gransdragningslista.

Gransdragningslistan visar vem som skéter underhall och skétsel 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 ager, bekostar och ansvarar for
foremal som hor till byggnad/mark medan hyresgasten ager, bekostar och ansvarar for
foremal som hor till verksamheten.

12.2 Serviceniva

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

Eftersom hyrande verksamhet inte ska behdva tilldela resurser till att driva fastigheterna ska
sa mycket som majligt inga i hyran. Servicenivan for dessa tjanster bestams av fastlagda
rutiner pa Serviceforvaltningen till en niva som ar effektiv och konkurrenskraftig vid
jamférelse med andra aktorer i branschen.

Stadning av lokalerna bestélls som en separat tjanst. Hyresgasten ar skyldig att via
periodiska stadinsatser underhalla det inre ytskiktet sa att dess livslangd bibehalls.
Utvardering av stadning ska ske arsvis via Serviceomrade Lokalvard eller via sarskild
upphandlad utvarderingstjanst for detta andamal.

12.3 Forandringar av lokaler
Foérandringar av lokalerna och dess fasta installationer samt malning och tapetsering far
endast ske efter godkdnnande av hyresvarden.

12.4 Underhalls- och ombyggnadsarbeten

Erforderliga underhalls- och ombyggnadsarbeten i lokalen far utféras av Hyresvarden under
hyrestiden varvid hyresgasten skall informeras i god tid. Hyresgasten ager inte pa grund
darav ratt till nedsattning av hyran.

Eventuella flyttkostnader ska belasta den part som har det primara intresset av att
atgarderna genomfors.
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12.5 Andrat anviandningsomrade

Om hyresgasten vill &ndra anvandningsomradet pa lokalen/lokalerna kravs hyresvardens
skriftliga tillstdnd. Hyresgasten bekostar eventuella myndighetstillstand for andrad
verksamhet samt eventuella aterstallningskostnader.

12.6 Hyresgastrelaterade lokalforandringar

Hyresgastrelaterade lokalférandringar ar férandringar som initieras av hyresgasten for att
tilgodose behovet av verksamhetsanpassade lokaler samt myndighetskrav riktade mot
denne. Dessa bekostas av hyresgasten genom ett hyrestillagg.

Tilldggshyrans storlek bestdms av investeringens storlek, av avskrivningstid och ranta.
Medfdr investeringen férandrade driftkostnader ska dven dessa beaktas i tillaggsavtalet.
Bestallning av dessa arbeten sker enligt sarskild framtagen rutin.

13. Oforutsedda 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 sjalva skadan ingér i bashyran i form av akut underhall i
den man det ar rimligt i forhallande till Service Fastigheters samlade underhallsdtagande av
fastighetsbestandet. Ovriga kostnader utgdr “oférutsett”.

Det kan handla om evakueringskostnader, ersattningslokaler, transporter mm och dessa
kostnader kan hanteras pa olika satt t ex genom att de:
e direktfinansieras av respektive verksamhet
e finansieras genom "agartillskott”, d v s ersatts genom extra anslag fran
kommunstyrelsen eller motsvarande.

Vilken I6sning som valjs beror normalt pa vilken bedémd frekvens och omfattning den
oférutsedda kostnaden sannolikt har. Varje fall av oférutsedd kostnad av storre dignitet
beddms separat.

14. Intern tvist

Tvist om avtal eller tolkning av regelverk ska i férsta hand I6sas genom samrad mellan
hyresvard och hyresgast. Om 6verenskommelse inte kan nas, hanskjuts fragan till
processagaren pa Kommunstyrelsens férvaltning.
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Bilaga - Hyrans ingaende delar avseende kommunagda
lokaler

Gruppering av kostnader i huvudkomponenter
Hyran bestar av tre huvudkomponenter som i sin tur kan delas in i underkomponenter enligt
nedan:

1. Driftkostnader inkl. administration
e Administration
e Central administration/Overhead-kostnad for Service

e Skotsel

e Teknisk tillsyn
e Energi

e VA, Avfall

o Vagavgift

e Larm, bevakning
e Fodrsakringspremie

2. Kapitalkostnader
e Avskrivning, internranta

3. Underhallskostnader
o Skadegorelse, forsakringsskador
e Planerat underhall
e Akut underhall
e Myndighetskrav

Driftkostnader och administration

Administration
Utgdr Hyresvardens kostnader for att leda och administrera hanteringen av de befintliga
lokalerna.

Central administration, overheadkostnad for Service
Omfattar Service centrala ledning och stab samt stédtjanster inom Ekonomi, Personal och IT
inkl. IT-infrastrukturkostnader.

Omfattar kommunoévergripande lokalplanering i form av deltagande i Lokalgruppens arbete
och insamling av forvaltningarnas lokalbehov motsvarande 1,0 tjanst befintlig (0,5 befintlig
tjanst + 600 tkr.)

Fastighetsskotsel

Omfattar skotsel och renhallning av mark inklusive snéréjning och halkbekdmpning samt
skotsel av byggnader och lokaler. | fastighetsskotsel ingar aven avgift for borttransport av
avfall och restprodukter enligt gallande gransdragningslista. Den interna avfallshanteringen,
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d v s tjanster som omfattar omhandertagande, sortering och transport inom hyresgastens
lokal till centralt soprum, ingar daremot inte. Den bestélls som separat tjanst.

Teknisk tillsyn

Omfattar atgarder som kravs for att byggnadens eller lokalens tekniska forsorjningssystem
ska fungera och kunna férse lokalerna med ett bra inomhusklimat, god belysning, driftsaker
elkraft, driftsékra transportsystem som exempelvis hissar etc.

Energi (mediaforsorjning)

Omfattar kostnader for forbrukningen av el, vatten, fjarrvarme, fjarrkyla, olja, fastbransle etc.
Som underlag for berékning av fastighetsbudget ska ligga normalarskorrigerad férbrukning
for foregaende ar, korrigerad med antagen volymférandring respektive forvantad
effektivisering. Forbrukningar av energi paverkas av saval lokalanvandarens beteende som
av lokalhallarens driftinsatser och investeringar.

VA, avfall
Omfattar kostnader for forbrukningen av VA samt kostnader for avfall.

Som underlag for berékning av fastighetsbudget ska ligga férbrukning for féregaende ar,
korrigerad med antagen volymférandring respektive foérvantad effektivisering.

Forbrukningar av VA men aven avfall paverkas av saval lokalanvandarens beteende som av
lokalhallarens driftinsatser och investeringar.

Den interna avfallshanteringen, dvs tjanster som omfattar omhandertagande, sortering och
transport inom hyresgastens lokal till centralt soprum, ingar daremot inte. Den bestalls som
separat tjanst.

Vagavgift el dyl
Omfattar kostnader for vagavgift eller annan avgift till samfallighetsférening baserad pa
andelstal i gemensamhetsanlaggning foér vag, Va-anlaggning el dyl.

Larm, passagesystem, bevakning

Omfattar kostnader for inbrottslarm, brandlarm, passagesystem samt bevakningsinsatser.
Kostnaderna avser driftkostnader d v s besiktning och serviceatgarder, inte utbyte eller
nyinstallation av hela larmanlaggningar. Bevakning sker till en nivad som Hyresgastens
sakerhetstekniker finner pakallad.

Forsakringspremie
Kommunen férsakrar sina fastigheter (byggnader och tillhérande mark) mot skador.
Forsakringskostnaden bestar av premien for fastighetsférsakring.
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Kapitalkostnader

Kapitalkostnader bestar av internranta och avskrivningar. Som underlag fér berakning av
kapitalkostnad ligger bokfort varde i bokslut i enlighet med utdrag fran anlaggningsregistret.
Internrantan faststalls av Kommunfullmaktige.

Underhall

Underhall omfattar atgarder som syftar till att vidmakthalla eller aterstalla en funktion hos ett
forvaltningsobjekt, en inredning eller en utrustning. Underhallsatgarderna kan delas upp i
planerade och akuta (felavhjalpande) samt aven myndighetskrav som kan ses som en form
av underhall.

Skadegorelse och forsakringsskador

Atgardande av skadegérelse ingar i hyran om skadegdrelsen skett utanfér ordinarie
verksamhetstid t ex pa natten. Skadegdrelse som sker i eller utanfor lokalerna under
verksamhetstid bekostas av hyresgasten.

Sa kallade forsakringsskador ar sadana olyckor, skador som uppkommit p g a ovantad
plétslig handelse t ex brand, éversvamning el dyl. Aterstéllande av lokalerna efter s&dana
skador ingar i hyran.

Planerat underhall

Omfattningen av planerat underhall baseras pa fastighetens underhallsbehov under
berdknad aterstaende brukstid. Om de ekonomiska resurserna inte motsvarar behovet galler
foéljande prioriteringsgrunder: sékerhet, halsa, atgarder for att foérhindra storre
byggnadsskador, trivsel.

Akut underhall
Akut underhall (Felavhjalpande underhall av akut karaktar) ar underhallsatgarder som syftar
till att aterstalla funktion eller reparera en skada.

Myndighetskrav

Myndighetskrav ar krav som samhallet upprattat pa byggande och férvaltning genom
lagstiftning, foérordningar och foreskrifter. Avser kostnader for atgarder som kravs for att
uppfylla ett myndighetskrav pa t ex tekniska system. Avser endast myndighetskrav pa sjalva
fastigheten, inte pa hyresgastens verksamhet. Dessa hanteras istallet som
verksamhetsanpassningar som hyresgésten bekostar. Aven besiktningskostnader ingar.
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Hyrans ingaende delar avseende inhyrda lokaler
Principen sjalvkostnad pa forvaltningsobjektsniva galler aven inhyrda lokaler. Hyran bestar
av:

e Hyran for den inhyrda lokalen.

e Administrationskostnad

e Eventuella tilldagg for ej ingaende avtalade drift- och underhéllsinsatser samt

kostnader for tillkommande myndighetskrav
e Forstudier i samband med lokalférandringar

Hyreskostnad
Enligt avtal med extern fastighetsagare.

Administrationskostnad

Utgor lokalhallarens kostnader for att leda och administrera hanteringen av lokalerna.
Eventuella tillagg for ej ingadende drift- och underhallsinsatser

Gransdragningslistan galler alltid i avtal mellan hyresvard och hyresgast.

| avtal mellan extern fastighetsagare och lokalhallare kan inte alltid denna

gransdragningslista galla. De skillnader som undantagsvis uppkommer regleras i hyran.

Myndighetskrav

Myndighetskrav ar krav som samhallet upprattat pa byggande och forvaltning genom
lagstiftning, foérordningar och foreskrifter. Kostnaderna avser atgarder som syftar till att
uppfylla myndighetskraven men aven de regelbundna besiktningskostnaderna.

Forstudier i samband med lokalforandringar
Omfattar genomférande av foérstudier avseende inhyrda lokaler motsvarande 500 tkr/ar i
2014 ars prisniva.

Kungsbacka kommun | 0300-83 40 00 | info@kungsbacka.se | www.kungsbacka.se
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