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I. Inledning

Den interna fastighetsférvaltningen har till uppgift att pa kommunstyrelsens uppdrag
forsorja kommunens egna verksamheter med lokaler och bostider. Fastighetsenheten har 1
uppdrag att férvalta kommunens fastigheter samt inhyrda lokaler och bostider med olika
agarforhallanden samt att planera och genomféra investerings-, underhalls- och
driftatgirder. For att sikerstalla langsiktighet, kostnadseffektivitet och affarsmassighet i
kommunens ansvar som fastighetsigare och inhyrare krivs professionell
specialistkompetens som inte kan finnas 1 alla de olika verksamheterna. Det handlar bland
annat om behov av teknisk, ekonomisk och juridisk fastighetskompetens.

Kommunens kostnader for lokaler belastar verksamheterna med en kostnadshyra enligt
beslut i kommunfullmiktige den 14 september 2020. Syftet med en hyresmodell ir 1
grunden att 6ka kostnadseffektiviteten for organisationen. En tydlighet i konsekvenser av
nyinvesteringar ger ett bra underlag f6r nya investeringsbeslut som utgar fran behov och
kommunens betalningsférmaga. Program for interhyra for lokalforvaltning och
bostadsforvaltning tillsammans med grinsdragningslista samt en forteckning 6ver
verksamhetens lokaler reglerar internhyresforhallandet mellan fastighetsenheten sasom
hyresvird och verksamheterna sisom hyresgister och ir i det interna férhéllandet att
likstilla med ett hyresavtal. Forteckningen 6ver lokaler innehaller bland annat information
om hyrd yta, avtalstid och kostnad.

De kommunalt finansierade verksamheterna bedrivs i savil egna fastigheter som i inhyrda
lokaler. Vissa externa utforare hyr av historiska skil lokaler av kommunen for sin
verksamhet men ndgot ansvar att tillhandahélla lokaler f6r externa utforare finns inte.
Ambitionen ar att 6ver tid fasa ut dessa hyresférhallanden. Externa utférare som bedriver
verksamhet i kommunens lokaler omfattas inte av programmet for internhyra.
Hyresforhallandet regleras i hyreslagen och marknadsniva ska rada for hyrorna.

Kommunen har ansvar att erbjuda bostad 1 vissa fall. Fastighetsenheten har 1 uppdrag att
sakerstalla ett utbud av bostader som over tid motsvarar det behov som finns inom
kommunens verksamhetet.

Hyresmodellen har som malsittning att vara heltickande for alla verksamheter, vara
transparent, forutsigbar och litt att forsta, underlitta ekonomiskt ansvarstagande, bidra till
effektiv och flexibel lokalanvindning, klargora roller och ansvar, mota kraven pa
konkurrensneutralitet och mojligeéra jimforelser med andra kommuner.

For att sakerstilla en effektiv och affirsmissig lokalforsorjning ska ocksa branschens
arbetssitt foljas. Hyresmodellen ska mojliggora jamforelser med marknadens hyresnivaer.



2. Internhyresmodellen

Internhyresmodellen ska sikerstilla kostnadsneutralitet pd verksamhetsniva och iar
sjalvkostnadsbaserad. Hyran for ett visst objekt motsvarar samtliga kostnader for
hyresobjektet inklusive overheadkostnader. Hyrans delar delas upp for att underlitta
jamforelse med marknaden och andra kommuner.

Hyrans delar

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment.
Hyran bestar av foljande delar:

Faktisk kostnad pa objektsniva:
e Kapitalkostnader inklusive verksamhetsanpassningar
e Inhyrningskostnad (nir lokalen inte dr egenigd)
e Media (el, vatten, VA, fjarrvirme i de fall verksamheten inte stir for media sjilva)

Schablonberaknad kostnad:
e Drift
e Tastighetsunderhall
e TForvaltning
e Administration och overheadkostnad
e Riskpaslag maximalt 3%
e LEventuella tillaggstjanster

Notera att hyran f6r inhyrda objekt bestar av inhyrningskostnad, overheadkostnad och i
forekommande fall mediakostnader samt mindre drift- och underhallskostnader.

Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvesteringar dr storre atgirder. Det kan vara reinvesteringar av uttjanta
komponenter eller nyinvesteringar som syftar till att bibehalla eller h6ja fastighetens virde
eller forbittra driftnettot. Fastighetsinvesteringar innebir att hyran for objektet 6kar genom
att kapitaltjinstkostnaderna for investeringen liggs till 6vriga kostnader f6r objektet.

Kapitalkostnader verksamhetsanpassningar

Fastighetsrelaterade verksamhetsanpassningar ir atgirder som initieras av hyresgisten.
Kostnaden for verksamhetsinvesteringar liggs till pa hyran pa samma vis som
kapitalkostnader f6r fastighetsinvesteringar.

Drift
I driftkostnader ingiar tillsyn och skétsel av fastigheterna, teknisk organisation och
felanmilanshantering.



Fastighetsunderhall
Fastighetsunderhall omfattar planerat underhall och felavhjilpande underhall, det vill siga
atgirder som syftar till att bibehalla eller dterstilla en funktion.

Forvaltning

Forvaltning inkluderar de administrativa kostnader fastighetsverksamheten har for
inhyrning, uthyrning samt administrativ och ekonomisk forvaltning av objekten inklusive
stodsystem.

Administration och overheadkostnader

Administrations- och overheadkostnader dr 6vergripande kostnader for
fastighetsverksamhetens administration och ledning. Till administration och
overheadkostnader riknas sidana kostnader som inte ar objektspecifika sisom fastighets-
och verksamhetsférsikringar, system- och specialiststdd, personal och
personalomkostnader.

Riskpaslag

Okade drift- och underhallskostnader, till exempel 6kade energipriser, 6kat behov av
underhallsinsatser eller 6kade kostnader pa grund av myndighetskrav innebar att hyran
kommer att 6ka nidstkommande ar. Hyresmodellen innehaller ett riskpaslag for egendgda
objekt som medger att fastighetsenheten tar kostnader for akuta atgarder under dret utan
konsekvens for hyran innevarande ar. Riskpaslaget far maximalt uppga till 3%.

Tilliggstjanster

I denna post finns ett antal tjdnster som fastighetsenheten hanterar och som med vissa
undantag ir obligatoriska f6r kommunens lokalhyresgister. Bland dessa kan nimnas
sikerhet 1 form av larmfunktioner, larméverforing, bevakning, plattformstjanster for
kameradvervakning, uppvirmning och verksamhetsel i de fall det inte ingar i
inhyrningskostnad. Fér bostadshyra giller principen om full kostnadstickning f6r de
tillaggstjanster som 6verenskommits mellan fastighetsenheten och verksamheten.

Ovrigt

Skadegorelse
Atgirder efter skadegorelse bekostas av hyresgisten oavsett tid pa dygnet skadegérelsen
intraffat.

Justering av hyra under aret
Di ett nytt hyresobjekt tilltrads eller frantrdds eller en verksamhetsinvestering tas 1 bruk
under aret justeras hyran under innevarande ar.



Sirskilda fastighetsobjekt

For ett sarskilt fastighetsobjekt dr det inte mojligt att ta ut sjilvkostnadshyra da det skulle
innebira en alldeles f6r hog hyresniva, visentligt 6ver marknadsmassig hyra. Darfor ligger
denna objektstyp utanfér hyresmodellen och finansiering sker inom kommunstyrelsens
budget. Sarskilda fastighetsobjekt definieras; Med sdrskilda fastighetsobjekt avses fastigheter och
byggnader som bedoms ha ett kulturhistoriskt eller langsiktigt varde for kommmunen att dga och dar
jdlvkostnadshyra inte dr mijligt att ta ut.

3. Lokalforvaltning
En hyresgast per hyresobjekt

Fastighetsenheten har alltid, sa ling som det ar mojligt, en internhyresgist per objekt. Detta
ar viktigt bland annat for att sakerstilla hyresgistens ansvar for systematiskt
brandskyddsarbete som aldrig kan vara ett delat ansvar.

Alla idrottslokaler oavsett skick eller storlek ska hyras av fritidsnimnden. Fritidsnimnden
hyr sedan ut idrottslokaler till vilfird skola pa timbasis (eller till extern hyresgist) genom
bokningsgruppen. Det hir innebir att det ar fritidsnimnden som ansvarar fOr systematiskt
brandskyddsarbete samt stidning med mera 1 samtliga idrottslokaler. Principen kan ha
undantag i det fall en gymnastiksal ligger sa till att den inte gar att na utifran utan att passera
skollokaler. Den liggs da med i objektet som skolan hyr. Observera att ridanldggningarna ar
undantagna fran principen for 6vriga idrottslokaler gillande hyresvirdsansvaret, dar
hyresvirdsansvaret for ridanlaggningarna ligger kvar hos fastighetsenheten.

Inhyrning av externa lokaler

Inhyrning av lokaler fran externa fastighetsigare ska alltid ske genom fastighetsenheten f6r
att sikerstilla det bista alternativet f6r kommunen. Exempelvis sikerstalls att det inte finns
tillgdngliga lokaler i kommunens eget bestand som kan anvindas istillet och att kommunen
betalar en rimlig marknadshyra for lokalerna.

Vid inhyrning av lokaler fors det externa hyresavtalets villkor Gver till
internhyresforhallandet gillande exempelvis arshyra, avtalstid och uppsigningstid. Ansvaret
utéver det regleras genom griansdragningslistan. Till denna hyra liggs ett paslag for
fastighetsenhetens forvaltning, administration samt eventuella tillkommande driftkostnader
och underhallskostnader for att avspegla den faktiska sjalvkostnaden.

Avtal och finansiering

For kommunigda lokaler giller tillsvidareavtal for de interna hyresgisterna med
huvudforfallodag sista december. Hyresnivin justeras arligen inom den ordinarie
budgetprocessen. Fastighetsenheten tar fram hyresnivder infér ramirendet som en del av
budgetarbetet pa varen. Justering av hyran ska utga fran att den totala interna
hyreskostnaden for aktuell nimnd ska ticka de faktiska fastighetskostnaderna.



Uppsagning av avtal

En verksamhet har moijlighet att siga upp hela eller delar av sina férhyrda lokaler.
Fastighetsenheten soker da en ny hyresgist for att uppna basta totalekonomi for
kommunen. Uppsigning av lokaler far ske enligt féljande:

*  Fo6r kommunigda lokaler giller tillsvidareavtal f6r de interna hyresgisterna med
huvudforfallodag sista december och med en uppsagningstid pa nio manader, dvs
senast sista mars.

¢ Lokalen ska vara mojlig att avskilja och fungera som en sjalvstindig lokal med egen
entré, vatutrymmen och méjlighet till pentry etc. Eventuell anpassningskostnad belastar
den avgaende hyresgisten.

*  Den avgdende hyresgisten far ej stilla krav pa ny hyresgists verksamhet pa ett sitt som
g0r att fastighetsenheten bedémer lokalen oméjlig att hyra ut.

*  Villkor f6r uppsigning av inhyrda lokaler speglas fran kontraktsvillkoren med den
externa hyresvirden i de fall lokalerna hyrts in sarskilt for andamalet. Detta undantaget
lokaler som hyrs av Rikshem och Hems6 och som var med i 6verlatelseaffirerna 2014
och 2016.

*  Vid frantridet ska hyresgisten betala eventuellt kvarvarande restvirde f6r de
verksamhetsinvesteringar som utforts i lokalen.

* Idrottslokaler kan inte sidgas upp annat dn for att rivas eller pa annat sitt avyttras.

Finansiering
Kostnaden for tomstillda lokaler, som inte klassificeras som ett sarskilt fastighetsobjekt,
hanteras inom fastighetsenhetens budget och riknas inte in i den avgaende
verksamhetens lokalkostnader. Det innebar att kommunstyrelsen férfogar 6ver och
betalar f6r en eventuell lokal- och bostadsreserv. Reserven kan sedan avvecklas eller

behallas for framtida behov. Kostnader f6r tomstallda lokaler ryms inom riskpaslaget (se
sidan 3).

Modell f6r instegshyra

For att underlitta f6r verksamheten att vixa in i nya lokaler innehaller hyresmodellen fran
2026 en modell for instegshyra, dvs en hyresrabatt i steg 6ver maximalt tre ar. For att en
insegshyra ska kunna tillimpas ska nedanstiende kritierier uppfyllas:

- Hyresavtalet giller tillkommande ytor (dvs ej renoverade eller nya lokaler som ska ersitta
gamla lokaler med motsvarade kapacitet).

- Beslut om instegshyra ska tas i samband med att undetlaget f6r investeringen/inhyrningen
beslutas.

- Instegshyran raknas fr.o.m. nir lokalerna tas i ansprik och giller maximalt 66% rabatt ar
ett, maximalt 33% i rabatt ar tva och full hyra fr.o.m. ar tre. Det dr den ianspraktagna
lokalytan som sitter nivan pa hyresnedsittningen. De lokaler som hyresgisten inte
betalar hyra for far inte nyttjas.



- Vid inhyrning frin extern part kan det finnas hyresrabatter som motsvarar den
instegshyra som foreslds hir. Har kommunen redan en hyresrabatt ska den raknas av 1
instegshyran sa att det inte blir dubbel rabatt.

Finansiering av modell for instegshyra sker inom kommunstyrelsens budget.

Uthyrning i andra hand

Andrahandsuthyrning enligt jordabalkens regler ska anvindas med stor forsiktighet och far
endast ske efter fastighetsenhetens skriftliga godkdnnande. Fastighetsenheten sikerstiller att
ritt villkor fors 6ver till andrahandshyresgasten, bland annat att besittningsratt och
kontraktstider hanteras korrekt.

4. Samnyttjande av kommunala lokaler

Alla verksamheter som ir interna hyresgaster ska skapa forutsittningar for samnyttjande av
lokaler. Ambitionen ér att 6ka flexibiliteten och sikerstilla att alla limpliga lokaler i
kommunen kan nyttjas nir hyresgisten/verksamheten inte behéver nyttja dessa.

Upplatelse av samnyttjandelokaler beslutas av den som har radighet 6ver lokalerna som
torstahandshyresgist. Idrottslokaler som ér belidgna pa en skolfastighet ska dagtid 1 fOrsta
hand upplatas till den skolenhet som férstahandshyr skolbyggnaden.

Vid bedémningen av vilka lokaler som ér limpliga f6r samnyttjande ska 1 forsta hand viljas
lokaler som inte behéver anpassas och 1 andra hand lokaler som endast krdver mindre
anpassningar. Behov av anpassningar kan till exempel avse avgrinsbarhet i férhallande till
andra lokaler, tillgang till f6rrad, inpassering och larm.

Lampliga lokaler ska tillginglige6ras pa lediga tider genom kommunens bokningssystem.
Vid bokning ska den som bokar lokal tillstallas och acceptera allminna villkor som reglerar
hur lokalen fir anvindas, vilket ansvar som avilar nyttjaren med mera.

Priset f6r nyttjandet ska for idrottslokaler faststillas av fritidsnamnden och f6r skollokaler
av respektive skola. Intdkten ska tillfalla upplataren, det vill siga den som har radighet 6ver
lokalerna i egenskap av forstahandshyresgist. Priset ska vara skiligt och samtidigt ge
upplataren tickning for eventuella merkostnader som kan uppkomma till £6ljd av
upplatelsen.

5. Bostadsforvaltning

Fastighetsenheten ansvarar for att pd kommunstyrelsens uppdrag tillhandahalla bostider f6r
kommunens behov. Verksamheterna betalar en hyra som motsvarar den totala kostnaden
tor bostider inklusive bostadsforvaltningsfunktionen. Det innebdr att behovsprévning och
beslut om att tilldela bostad for begransad tid fattas av berérd verksamhet. Grundprincipen
ar att den verksamhet som har behov av bostiderna tar kostnaderna for bestindet samt



aven de intakter som bestandet genererar. Fastighetsenheten skoter administrationen av
hyreskontrakt med den boende medan intdkterna gar till berérd verksamhet som har ett
totalansvar for ekonomin i bostiderna. Fastighetsenheten arbetar pa anmodan av berérd
verksamhet som ansvarar for att exempelvis uppsigning av hyresgist initieras i rétt tid.
Tecknande och uppsigning av avtal for bostider sker enligt faststalld rutin av behorig
person 1 enlighet med respektive nimnds delegationsordning.

Ett avtal som reglerar vidare detaljer finns mellan fastighetsenheten (KS), Socialnimnden
och Namnden for arbete och f6rsorjning.

Uppsagning av bostader

En verksamhet kan siga upp bostider nir behovet inte lingre finns och bostaden kan
avyttras. Enstaka bostider har en uppsigningstid om 3 manader. Fran den dagen samtliga
bostider i ett objekt med flera bostider dr tomstillda kan det sigas upp. Uppsigningstiden
ar 3 manader fran den dagen. For det fall att det sista hyreskontraktet i objektet upphor vid
annan tid 4n manadsskifte, ska verksamheten sta f6r kostnaden i tre manaders tid samt for
resterande tid fram till nastkommande manadsskifte.

I de fall bostaden ligger i ett blockinhyrningsavtal eller 1 en fastighet med tidsbegrinsat
bygglov behdver inhyrningsavtalet na sin sluttid, alternativt bygglovstiden 16pt ut for att
kunna siga upp bostaden. Detta sker 1 dialog mellan fastighetsenheten och verksamheten.

6. Nyinvesteringar, reinvesteringar och anpassningar

Bestillning av mindre atgirder

Alla byggnadsatgirder i lokaler och bostader genomférs av Fastighetsenheten eller ska
godkinnas pa férhand av Fastighetsenhetens forvaltare. Det innefattar ocksa
fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar. Forvaltaren sikerstaller att objektets
funktioner inte sitts ur spel. Bestillning och godkidnnande ska vara dokumenterade,
exempelvis i e-post eller protokoll. Icke sanktionerade ombyggnadsarbeten kan leda till att
verksamheten pafors dterstallningskostnader. Mandat for att bestilla mindre atgiarder
regleras av varje verksamhet. Eventuell utredningskostnad som inte resulterar i en
investering bekostas av hyresgisten/verksamheten.

Andrat anvindningsomrade

Forindrad anvindning av en lokal ska alltid godkdnnas av Fastighetsenheten. Vissa
forandringar kan exempelvis kriva bygglov eller forindringar i byggnadens tekniska system.
Ar hyresobjektet inhyrt kan hyresavtalet behéva justeras vilket kriver godkinnande frin
fastighetsigaren. Andrade myndighetskrav kan féranleda behov av forindring. Samtliga
kostnader belastar hyresgisten.



Nyinvesteringar och reinvesteringar

Aktuella investeringar ér fastighetsinvesteringar och verksamhetsinvesteringar. Ramarna for
investeringarnas omfattning beslutas i den érliga mal- och budgetprocessen eller i sarskild
ordning av kommunfullmiktige. Fastighetsenheten fattar inom dessa ramar beslut om
fastighetsinvesteringar. Investeringarna syftar till att bibehalla funktionen 1 fastigheten eller
till att ge en bittre driftsekonomi. Denna typ av investering ingar i kostnadshyran.

Projektidéer och utredningar som initieras av hyresgist/verksamheten bekostas av
hyresgist/verksamhet fullt ut om inte utredningen leder vidare till ett slutligt
investeringsprojekt. Fastighetsenheten ska tillsammans med verksamheten striva efter att
halla nere kostnaderna for utredningar 1 tidigt skede. Verksamheterna fattar inom sina ramar
beslut om fastighetsrelaterade verksamhetsanknutna investeringar som kriver anpassning av
lokaler eller bostider. Verksamhetsinvesteringar r atgarder som syftar till att forbittra
mojligheten till att bedriva verksamheten. Kostnaden liggs ovanpé den faststallda
kostnadshyran som en tilliggshyra under avskrivningstiden och borjar betalas i samband
med att investeringen tas i bruk. Detta galler dven om lokalen eller bostaden dr inhyrd.

Innan investeringsbeslut kan fattas for ett fastighetsprojekt maste ett preliminart
internhyresavtal tecknas for att sikerstilla att verksamheterna har budget f6r de nya
hyreskostnaderna.

Kort avskrivningstid efterstrivas for verksamhetsinvesteringar, med fokus pa att de ska
finansieras under sin nyttotid. Om en investering inte 4r aterbetald under hyresperioden
betalar hyresgisten aterstiende restvirde i samband med att hyresférhallandet upphér
oavsett skilet till upphorandet.
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