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l. Inledning

Den interna fastighetsférvaltningen har till uppgift att pa kommunstyrelsens uppdrag
forsorja kommunens egna verksamheter med lokaler och bostider. Fastighetsférvaltningen
har i uppdrag att férvalta kommunens egna bebyggda fastigheter samt inhyrda lokaler och
bostiader med olika dgarforhallanden samt att planera och genomféra investerings-,
underhills- och driftatgirder. For att sikerstilla langsiktighet, kostnadseffektivitet och
affirsmassighet 1 kommunens ansvar som fastighetsidgare 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 i
grunden att 6ka kostnadseffektiviteten f6r organisationen. En tydlighet 1 konsekvenser av
nyinvesteringar ger ett bra underlag f6r nya investeringsbeslut som utgar frain behov och
kommunens betalningsférmaga. Regelverk for lokalforsérjning och bostadsforsorjning
tillsammans med grinsdragningslista samt en forteckning 6ver verksamhetens lokaler
reglerar internhyresférhallandet mellan fastighetsférvaltningen saisom hyresvird och
verksamheterna sasom hyresgister och ir i det interna forhallandet 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 f6r sin
verksamhet men nagot ansvar att tillhandahalla lokaler f6r externa utférare finns inte.
Ambitionen ér att Over tid fasa ut dessa hyresforhillanden. Externa utférare som bedriver
verksamhet i kommunens lokaler omfattas inte av det interna regelverket for internhyra.
Hyresférhallandet regleras i hyreslagen och marknadsniva ska rada for hyrorna.

Kommunen har ansvar att erbjuda bostad i vissa fall. Fastighetsférvaltningen har i 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, forutsidgbar och litt att forstd, underlitta ekonomiskt ansvarstagande, bidra till
effektiv och flexibel lokalanvindning, klargora roller och ansvar, mota kraven pa
konkurrensneutralitet och mojliggéra jimforelser med andra kommuner.

For att sakerstilla en effektiv och affirsmassig lokalforsérjning ska ocksa branschens
arbetssitt foljas. Hyresmodellen ska mojliggora jamforelser med marknadens hyresnivaer.
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2. Internhyresmodellen

Internhyresmodellen ska sikerstilla kostnadsneutralitet pa verksamhetsniva och ér
sjalvkostnadsbaserad. Hyran for ett visst objekt motsvarar samtliga faktiska 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:

Kapitalkostnader inklusive verksamhetsanpassningar
Media (el, vatten, VA, fjirrvirme)

Drift

Forsakring

Fastighetsunderhall

Forvaltning

Administration och overheadkostnad

Riskpaslag

Inhyrningskostnad (nir lokalen inte dr egenagd)
Eventuella tilliggstjanster

Uppdelningen av organisationskostnader ska férdelas sa att den tekniska organisationen
enbart belastar de objekt som dr egenigda. I inhyrda objekt ingar detta i den hyra
kommunen betalar. Hyresmodellen inkluderar inte nagot avkastningskrav.

Driftkostnader
I driftkostnader ingar tillsyn och skoétsel av fastigheterna, teknisk organisation och
felanmilanshantering.

Forvaltning

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

Fastighetsunderhall
Fastighetsunderhall omfattar planerat underhall och felavhjilpande underhall, det vill siga
atgiarder som syftar till att dterstélla en funktion.

Administration och overheadkostnader

Administrations och overheadkostnader ar overgripande kostnader for
fastighetsverksamhetens administration och ledning som adderas till den faktiska kostnaden
tor hyresobjektet. Administration bestar av kostnader f6r ekonomistéd, juridikstod, inkép,
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HR, hyreskostnad stadshuset, kommunikation, transporter, normala omkostnader,
utbildning, eventuella konsulter samt direktor och enhetschef samt strateg.

Tillaggstjanster

I denna post finns ett antal tjdnster som fastighetsférvaltningen hanterar och som med vissa
undantag ar obligatoriska f6r kommunens lokalhyresgister. Bland dessa kan nimnas
sikerhet 1 form av larm, bevakning, uppvirmning i de fall det inte ingar 1 inhyrningskostnad,
verksamhetsel. For bostadshyra giller principen om full kostnadstickning f6r de
tilliggstjanster som 6verenskommits mellan fastighetsférvaltningen och verksamheten.

Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvesteringar ar storre atgarder. Det kan vara reinvesteringar av uttjanta
komponenter eller nyinvesteringar som syftar till att hoja fastighetens virde eller forbittra
driftnettot. Fastighetsinvesteringar innebar att hyran f6r objektet 6kar genom att
kapitaltjanstkostnaderna for investeringen liggs till 6vriga kostnader f6r objektet.

Kapitalkostnader verksamhetsinvesteringar
Fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar dr atgirder som initieras av hyresgisten.
Kostnaden f6r verksamhetsinvesteringar liggs ovanpa hyran som tilliggshyra.

Of6rutsedda kostnader

Okade drift- och underhallskostnader, till exempel 6kade energipriser, 6kat behov av
underhallsinsatser eller 6kade kostnader pa grund av myndighetskrav innebir att hyran
kommer att 6ka nastkommande ar. Hyresmodellen innehaller ett riskpaslag som medger att
fastighetsforvaltningen tar kostnader f6r akuta atgarder under dret utan konsekvens fér
hyran innevarande ar.

Skadegorelse
Atgirder efter skadegérelse bekostas av hyresgisten oavsett tid pa dygnet skadegorelsen
intraffat.

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

3. Lokalforsorjning

En hyresgast per hyresobjekt

Fastighetsforvaltningen har alltid enbart en internhyresgist per objekt. Detta dr viktigt bland
annat for att sakerstilla hyresgiastens ansvar for systematiskt brandskyddsarbete som aldrig
kan vara ett delat ansvar.
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Fran 1 januari 2021 ska alla idrottslokaler oavsett skick eller storlek hyras av fritidsnimnden.
Fritidsndmnden hyr sedan ut idrottslokaler till valfird skola pa timbasis (eller till extern
hyresgist) genom bokningsgruppen. Det hir innebir att det ar fritidsnamnden som ansvarar
tor systematiskt brandskyddsarbete samt stidning mm. i 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.

Inhyrning av externa lokaler

Inhyrning av lokaler frin externa fastighetsidgare ska alltid ske genom
fastighetsforvaltningen for att sakerstilla det basta alternativet f6r kommunen. Exempelvis
sakerstills att det inte finns tillgangliga lokaler 1 kommunens eget bestind som kan anvindas
istallet och att kommunen betalar en rimlig marknadshyra f6r lokalerna.

Vid inhyrning av lokaler f6rs det externa hyresavtalets villkor Gver till
internhyresforhallandet gillande exempelvis arshyra, avtalstid och uppsigningstid. Ansvaret
utover det regleras genom grinsdragningslistan. Till denna hyra liggs ett paslag f6r
fastighetsforvaltningens forvaltning, administration samt eventuella tillkommande
driftkostnader och underhallskostnader f6r att avspegla den faktiska sjilvkostnaden.

Avtal

For kommunigda lokaler giller tillsvidareavtal f6r de interna hyresgisterna med
huvudférfallodag sista december. Hyresnivin justeras arligen inom den ordinarie
budgetprocessen. Fastighetsforvaltningen tar fram hyresnivéder 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.

Uppsdgning av avtal

En verksamhet har méjlighet att sdga upp hela eller delar av sina forhyrda lokaler.
Fastighetsforvaltningen soker da en ny hyresgast for att uppna basta totalekonomi for
kommunen. Uppsigning av lokaler far ske enligt féljande:

. For kommunigda lokaler giller tillsvidareavtal f6r de interna
hyresgisterna med huvudforfallodag sista december och med en
uppsigningstid pa nio manader, dvs sista mars.

. Lokalen ska vara moijlig att avskilja och fungera som en sjilvstindig lokal
med egen entré, vatutrymmen och mdijlighet till pentry etc. Eventuell
anpassningskostnad belastar den avgaende hyresgisten.

. Den avgiende hyresgisten far ej stilla krav pa ny hyresgists verksamhet
pa ett sitt som gor att fastighetsforvaltningen bedémer lokalen omaijlig att
hyra ut.
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. Kostnaden f6r tomstallda lokaler hanteras inom fastighetsférvaltningens
budget och riknas inte in 1 den avgaende verksamhetens lokalkostnader.
Det innebir att kommunstyrelsen férfogar 6ver och betalar f6r en
eventuell lokal, och bostadsreserv. Reserven kan sedan avvecklas eller
behallas f6r framtida behov.

. Villkor f6r uppsigning av inhyrda lokaler speglas fran kontraktsvillkoren
med den externa hyresviarden i de fall lokalerna hyrts in sarskilt for
indamailet. 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 for
de verksamhetsinvesteringar som utférts i lokalen.

. Idrottslokaler kan inte sdgas upp annat dn for att rivas eller pa annat sitt

avyttras.

Uthyrning i andra hand

Andrahandsuthyrning enligt jordabalkens regler ska anvindas med stor forsiktighet och far
endast ske efter fastighetsforvaltningens skriftliga godkannande. Fastighetsforvaltningen
siakerstaller att ritt villkor fors 6ver till andrahandshyresgisten, bland annat att
besittningsritt och kontraktstider hanteras korrekt.

4. Samnyttjande av kommunala lokaler

Kommunens lokaler finansieras genom skatter och ir till f6r medborgarna och ska utnyttjas
pa ett effektivt sitt. Skollokaler anvinds f6r kulturskoleverksamhet och idrottslokaler f6r
fritidsverksamhet. Detta fungerar redan idag med en omfattande verksamhet som bedrivs 1
kommunens lokaler. Ambitionen ér att 6ka flexibiliteten och sikerstilla att alla limpliga
lokaler i kommunen kan nyttjas nir hyresgisten/verksamheten inte behéver nyttja dessa.

Korttidsupplatelse per timme hanteras av den som har radighet 6ver lokalerna som
hyresgist.

5. Bostadsforsorjning

Fastighetsforvaltningen ansvarar for att pa kommunstyrelsens uppdrag tillhandahalla
bostider f6r kommunens behov. Verksamheterna betalar en hyra som motsvarar den totala
kostnaden f6r bostader inklusive bostadsforsorjningsfunktionen. Det innebar att
behovsprévning och beslut om att tilldela bostad f6r begrinsad tid fattas av berérd
verksamhet. Grundprincipen ar att den verksamhet som har behov av bostiderna tar
kostnaderna for bestindet samt dven de intikter som bestandet genererar.
Fastighetsforvaltning skéter administrationen av hyreskontrakt med den boende medan
intakterna gar till berérd verksamhet som har ett totalansvar for ekonomin i bostiderna.
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Fastighetsforvaltningen arbetar pa anmodan av berord verksamhet som ansvarar for att
exempelvis uppsagning av hyresgist initieras 1 ratt tid. Tecknande och uppsigning av avtal
tor bostider sker enligt faststalld rutin av behorig person i enlighet med respektive nimnds
delegationsordning.

Uppsagning av bostader

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

Avstimning av kostnadstickning av bostadsf6rsorjning sker varje tertial mellan
fastighetsforvaltningen och berorda verksamheter.

6. Nyinvesteringar, reinvesteringar och anpassningar

Bestillning av mindre atgarder

Alla byggnadsatgirder i lokaler och bostiader genomfoérs av fastighetsforvaltningen eller ska
godkinns pa forhand av fastighetsforvaltningens férvaltare. Det innefattar ocksa
fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar. Forvaltaren sikerstiller att objektets
funktioner inte sitts ur spel. Bestillning och godkidnnande ska vara dokumenterade,
exempelvis 1 e-post eller protokoll. Icke sanktionerade ombyggnadsarbeten kan leda till att
verksamheten pafors dterstallningskostnader. Mandat for att bestilla mindre atgirder
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 fastighetsforvaltningen. Vissa
forindringar kan exempelvis kriva bygglov eller férindringar i byggnadens tekniska system.
Ar hyresobjektet inhyrd kan hyresavtalet behova justeras vilket kriver godkinnande frin
fastighetsigaren. Andrade myndighetskrav kan féranleda behov av férindring. Samtliga
kostnader belastar hyresgisten.

Nyinvesteringar och reinvesteringar

Aktuella investeringar ar fastighetsinvesteringar och verksamhetsinvesteringar. Ramarna foér
investeringarnas omfattning beslutas i den arliga mal- och budgetprocessen eller i sirskild
ordning av kommunfullmaktige.
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Fastighetsforvaltningen fattar inom dessa ramar beslut om fastighetsinvesteringar.
Investeringarna syftar till att bibehalla funktionen i fastigheten eller till att ge en bittre
driftsekonomi. Denna typ av investering ingar 1 kostnadshyran.

Projektidéer och utredningar som initieras av hyresgist/verksamheten bekostas av
hyresgist/verksamhet fullt ut om inte utredningen leder vidare till ett slutligt
investeringsprojekt. Fastighetsforvaltningen ska tillsammans med verksamheten striva efter
att halla nere kostnaderna for utredningar i tidigt skede. Verksamheterna fattar inom sina
ramar beslut om fastighetsrelaterade verksamhetsanknutna investeringar som kriver
anpassning av lokaler eller bostider. Verksamhetsinvesteringar dr atgirder som syftar till att
torbittra mojligheten till att bedriva verksamheten. Kostnaden liggs ovanpa den faststillda
kostnadshyran som en tilliggshyra under avskrivningstiden och bérjar betalas 1 samband
med att investeringen tas i bruk. Detta giller 4ven om lokalen eller bostaden ar inhyrd.

Innan investeringsbeslut kan fattas for ett fastighetsprojekt maste ett preliminirt
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 ar aterbetald under hyresperioden
betalar hyresgisten aterstiende restvarde i samband med att hyresforhallandet upphor
oavsett skilet till upphérandet.
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