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RIKTLINJER FOR INTERNHYRA UDDEVALLA KOMMUN

Antagna av kommunfullméaktige 14 november 2018, § 283 och galler fr.o.m. 1
januari 2019

1. Inledning
Internhyressystemet reglerar forhallandet mellan hyresvard och hyresgast avseende
lokaler och fastighetsnara service.

Kommunens verksamheter kan bedrivas i egna eller inhyrda lokaler.
Samhallsbyggnadsnamnden ar forvaltare av samtliga kommunégda lokaler och
betraktas darmed som hyresvard. Vid externt inhyrda lokaler ar som regel
samhéllsbyggnadsndmnden forstahandshyresgést och “hyr” sedan i sin tur ut dessa
via internhyresavtal.

Internhyran &r inte juridiskt forpliktigande utan enbart ett internt styrverktyg for
Uddevalla kommun.

Lokaler, bostader eller annan byggnad &r de uthyrningsbara enheterna som
riktlinjerna omfattar (nedan kallad lokaler).

Korttidsuthyrning av lokaler omfattas inte av internhyressystemet utan regleras av
andra regler, uthyraren maste for den skull &nda beakta de regler som finns i
internhyresavtalet.

2. Syfte

Internhyra i Uddevalla kommun ska ge forutsattningar for en god lokalférsérjning, en
effektiv fastighetsforvaltning och darigenom medverka till god ekonomisk
hushallning i kommunens verksamheter. Modellen ska vara lattadministrerad, enkel
att forsta och logiskt uppbyggd fran rattvisande redovisning sa att bade hyresgast och
hyresvard forstar helheten och kan samverka.

3. Hyresmodell

Internhyresmodellen bygger pa en funktionshyra baserad pa sjalvkostnad for samtliga
kostnader for uthyrda lokaler inom olika grupper. Inom respektive grupp far varje
objekt sin hyra baserad pa uppmatt BRA-yta. For speciella objekt, exempelvis
enstaka fastigheter inom kultur och fritid, kan sjalvkostnad per objekt gélla.

Objektsvis justering inom respektive grupp kan goras for olika standard.
Hyresmodellen och indelningen i grupper nedan avser initialt endast kommunens

egenagda lokaler. For att vid ett senare tillfalle kunna fa en enhetlig modell kan den
utvidgas till att &ven omfatta inhyrda externa lokaler.
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Indelning av lokaler sker enligt foljande grupper, ytterligare fordelning kan ske om
bade hyresgaster och hyresvard ar 6verens.

e Forskolelokaler

e Grundskolor

e Gymnasieskolor

e Servicebostader

e Vard- och omsorgsboende

o Lokaler for daglig verksamhet
e Kultur och fritidsfastigheter

e Kontorsfastigheter

e Ovriga verksamhetsfastigheter

Lokalbank skapas for outhyrda lokaler.

4. Hyrans bestandsdelar och upprakningsfaktorer

Tabellen nedan visar vilka kostnadsgrupper som ligger till grund for hyran i
kommunens verksamhetslokaler. Dessa ingar i den sa kallade bashyran.
Gransdragningslistan tydliggor i detalj vad som ingar i bashyran. Kostnaderna bars
gemensamt for varje grupp av lokal. Utdver det som ingar i bashyran kan speciella
tillaggstjanster finnas. For speciella lokaler som ar svara att gruppera kan
kostnaderna béras objektsvis.

Intakter och kostnaderna for att faststalla internhyran beréknas fran det senaste arets
utfall och raknas upp eller ned utifran upphandlade avtal eller en bedémd utveckling.
Forvantad intakts-/kostnadsokning uppréknas i enlighet med nedanstaende tabell.

Ingdr i bashyran Forklaring Upprékning

Hyresintakt extern Externa uthyrningar i forvaltningslokaler avgar fran interna Ja, enligt avtal
hyror till férvaltningarna.

Ovriga Intakter Ersattningar fran hyresgast separat, haller fastighetsskatten Ja, enligt avtal
nere. Exempelvis p-platser, tillaggstjénster.

Intern fastighetsskotsel Tillsyn och skétsel. Fordelas enligt fastighetsskotartid per Ja, faststallt
fastighet. personalkostnadsindex

Extern Gronyteskdtsel, snéréjning, soptémning, stddning Ja, enligt index

fastighetsskotsel

El forbrukning Faktisk forbrukning foregaende ar eller prognos Ja, enligt index

El nat Faktisk forbrukning foregaende ar eller prognos Ja, enligt index

Eldn. Olja Faktisk forbrukning foregaende ar eller prognos Ja, enligt index

Pellets Faktisk forbrukning foregaende ar eller prognos Ja, enligt index

Fjérrvarme Faktisk forbrukning foregaende ar eller prognos Ja, enligt index

Vatten och avlopp Faktisk forbrukning foregaende ar eller prognos Ja, enligt index
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Administration

Forséakring
Fastighetsskatt

Reparation
Planerat underhall

Avskrivning Planerat
underhall

Avskrivning

Internranta

Oforutsedda kostnader

Justering av standard

Utanfor bashyran

Tillaggstjanster

Externa hyror

Tillaggsaktiveringar

Férdelas enligt kvm pris

Bygger pa foregdende ars premie

Felavhjalpande underhall, ej vandalisering
Underhallsatgarder under gransvarde (kostnad).
Underhallsatgarder slas ihop med avskrivningarna.

Simulering av kapitalkostnader. Nyinvesteringar debiteras
separat ar 1 enligt sjélvkostnadsprincip. (jmfr punkt 7 nedan)

F n 2% av hyresintakten. For “felrakning” och for
ersattningslokaler vid underhall m.m.

Pa enskilda objekt. Summa hyra for respektive objektgrupp
ska dock bli samma.

Ligger som ett separat kontrakt pa respektive objekt.

Hér ingar hyra for lokaler, moduler och bostadsrattsavgifter.
Behandlas som en tillaggstjanst.
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Ja, faststallt
personalkostnadsindex
Ja, enligt index

Nej, enligt faktisk kostnad

Ja, enligt index
Ja, enligt index
Nej, prognos faktisk kostnad

Nej, simulering av faktiskt
kapitalkostnad

Nej, simulering av faktiskt
kapitalkostnad

Beraknas pa hyran

Ja, enligt respektive kostnadssla

Jaenligt avtal

Nya aktiveringar pga verksamhetsrelaterade lokalanpassningar Enligt kalkyl

i befintligt objekt.

Hyran for inhyrda lokaler bestar av den faktiska externa hyreskostnaden, tillagg for
administration samt i vissa fall tillagg for eventuellt andra interna tjanster. For
tillfalligt inhyrda lokaler pa ett befintligt objekt ar extern hyreskostnad inraknad i
underlaget for internhyran.

5. Principer for hyressattning for nya objekt
Ar 1 gér nya objekt in i internhyressystemet med hyra baserad utifrn gruppens

bashyra (snitthyra). Ar 2 ligger det nya objektet medréknat i de nya varden som ligger
till grund for ny kalkylhyra infor budget.

6. Gransdragning och ansvarsférdelning
Av hyresavtalet framgar bl a kostnads- och ansvarsfordelning. Kommunens
standardlista for gransdragning finns som bilaga till hyresavtalet.
Gransdragningslistan visar vilka forpliktelser hyresvarden har mot hyresgésten och
vad som ingar i bashyran samt vilka tillaggstjanster som kan erhallas mot extra
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betalning. Gransdragningslistan tas fram utifran en kommunal helhetssyn om var det
erfarenhetsmassigt ar effektivast att skota lokalhanteringen. Mycket avser skotsel och
underhall men ocksa vem som ansvarar for utbyte till nytt.

7. Gransdragning gallande lokalférandringar

Forandringar som initieras av fastighetségaren ingar i bashyran. Fastighetsagaren
ansvarar for planering och att fordndringar sker i enlighet med budgetprocessen. Om
brister i planeringen uppstar som orsakas av hyresgasten och leder till merkostnader
blir hyresgasten kostnadsansvarig for den delen.

Férandringar som foranleds av myndighetskrav riktade mot verksamheten i egenskap
av arbetsgivare eller utovare av verksamhet bekostas av hyresgasten. Aven
forandringar av lokalerna och dess fasta installationer samt malning och tapetsering
bekostas av hyresgasten och far endast ske efter godkannande av hyresvarden.

8. Budget och éver och underskott

Budgetering

Samhallsbyggnadsnamnden tar fram och féardigstaller berakningar infér kommande
budgetar och har ansvar for budgeterade interna hyresintékter. Den interna
hyreskostnaden budgeteras av respektive namnd som hyresgast utifran
samhallsbyggnadsnamndens underlag.

Kostnadsforandringar i internhyrorna justeras arligen i samband med
budgettilldelningen. Dels med ett vagt index fér generella kostnadsokningar, dels
med ett personalkostnadsindex. Ekonomiavdelningen tar fram dessa index som bor
ge en rimligt avvagd kompensation for dessa fastighetsrelaterade
kostnadsdkningarna.

Forandringar i form av minskad lokalyta utifran gallande kontraktsvillkor eller annan
lokaleffektivisering som uppstatt genom péaverkan av hyresgast ska inte
budgetjusteras for utan finns kvar i hyresgastens budget. Detta ger incitament for
forandringar och pa sikt generera en effektivt anvand lokalyta. En finansiering av
lokalbanksfunktionen utanfor internhyrorna maste skapas for tiden mellan
mottagande av lokalbanken tills uthyrning sker. Beaktas och finansieras i samband
med den arliga budgetprocessen.

Upphandlingseffekter (hemtagningseffekter) som paverkar internhyran justeras
arligen i samband med omrakning av internhyran enligt regelverket for
hemtagningseffekter.

Lokalbankens budget bygger pa de enskilda lokalernas handlingsplaner. Kostnaden
och de beraknade atgarderna budgeteras pa lokalbankens kostnadsstalle med ett
procentuellt avdrag for effektivisering. Procentsatsen for effektiviseringskravet
faststalls i budgetprocessen och presenteras i budgetanvisningarna.
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Samhallsbyggnadsnamnden ska till arlig berakning utifran internhyressystemet lagga
till ett procentuellt paslag for oférutsedda kostnader. Procentsatsen faststalls i
budgetprocessen och presenteras i budgetanvisningarna. Budgeten for oférutsedda
kostnader fyller tva syften. Det ena syftet ar att kunna ha ett handlingsutrymme for
kostnader som kan komma att avvika negativt fran berakningsunderlaget. Det andra
syftet avser storre kostnader som uppkommer exempelvis genom att skada uppstar i
en lokal och man tvingas evakuera lokalen och skaffa ersattningslokaler. Dessa
atgarder far aldrig, enligt redovisningsregler, klassificeras som investeringar utan
betraktas alltid som kostnad.

Paverkan av forbrukning

For kommunégda lokaler ska Samhéllsbyggnadsndmnden ansvara for att I6pande
tillhandahalla verksamheterna forbrukningsstatistik for uppféljning av
energieffektiviserande arbete utifran miljéledningssystem, miljomal och energiplan.

Over/underskott

For namnderna som hyresgast kommer den arliga interna hyreskostnaden att
forandras genom nytillkomna och uppsagda lokaler samt forandringar i
berdkningsunderlaget. Normalt har hansyn tagits till dessa forandringar i
budgetarbetet och da ingatt i berakningsunderlaget. De interna hyreskostnaderna
meddelas i tid till budgetarbetet, varfor det inte behdver uppsta nagot
overskott/underskott for namnderna som hyresgast under I6pande rakenskapsar.
Eventuella 6ver- eller underskott hanteras pa samma satt som 6vriga avvikelser inom
namnderna.

For samhéllsbyggnadsnamnden som hyresvard kommer det att uppsta ett resultat
mellan de faktiska kostnaderna for lokalerna och de interna hyresintékterna (vilka
bygger pa berakningsunderlaget). Resultatet kommer att visa ett Gver- eller
underskott som slutredovisas hos samhallsbyggnadsnamnden med férklaring av vad
avvikelsen beror pa. Over- eller underskott far inte tas i ansprak for annan
verksambhet.

For lokalbanken och dess outhyrda lokaler maste lI6pande och arlig analys av hur
handlingsplanen som budgeten baseras pa stammer dverens med de faktiska atgarder
som gjorts under aret. Resultatet ligger kvar pa lokalbanken och forklaras. Eventuellt
overskott kan fa tas i ansprak for annan verksamhet under l6pande ar.

Internhyressystemet bygger pa att det finns en tydlig avgransad redovisningsenhet dar
endast de kostnader och intdkter som hor till lokalerna och fastighetsnéra tjansterna
redovisas utifran god redovisning och bra intern kontroll.

9. Kontraktsvillkor

Kontraktsvillkor for kommunégda lokaler
e Hyresavtalet galler tillsvidare fran avtalets tecknade.
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e Uppsagningstiden ar 12 manader och uppséagning kan ske nar som helst.

e For nyproducerade lokaler eller lokaler som byggts om i stor omfattning far
bestéllande namnd kostnadsansvaret de forsta 10 aren. Har avses framst
verksamhetsspecifika lokaler/byggnader. Kostnadsansvaret kan, efter normal
uppsagningstid, helt eller delvis 6verga till annan hyresgést.

Uppségning av delar av kommunégda lokaler

e Lokalen maste vara uthyrningsbar till annan hyresgast.

e Lokalen ska vara fysiskt avskiljbar och kunna ha/ges en egen ingang/entré,
toalett samt personalutrymme.

o Flera hyresgaster ska kunna anvénda 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 objektsgruppen som
frantradande hyresgast tillhor.

Kontraktsvillkor for lokaler som hyrs in fran externa fastighetségare
e Hyrestiden foljer villkoren i det externa kontraktet.
e Forlangning enligt externt kontrakt.
e Uppségningstid enligt externt kontrakt.

Andrahandsupplatelse
Om en verksamhet dnskar hyra ut del av lokal till en annan aktor kravs som regel
godkannande fran hyresvarden.

10. Hantering av lediga lokaler (lokalbank)
Lediga lokaler samlas i en lokalbank for formedling, féradling eller 6verforing for
forséljning. Samhallsbyggnadsnamnden har ansvar for Lokalbanken.

Samtliga lediga lokaler ska ha en handlingsplan for utveckling, uthyrning avveckling
eller rivning. Handlingsplanerna tas fram i samrad med lokalstrateg och
lokalforsorjningsgruppen. Detta géller dven for strategiska markkop/fastighetskop
innan de kan lamnas till lokalbanken.

Lokalbehovet ska i forsta hand provas mot lediga lokaler i lokalbanken.

11. TillAmpningsanvisningar och intern tvist

Kommunstyrelsen forvaltar dessa riktlinjer ggnom kommunledningskontorets
ekonomiavdelning som dger ratt att utfarda generella tillampningsanvisningar for att
uppna malsattningarna som anges i riktlinjerna.

Tvist om avtal eller tolkning av regelverk ska i forsta hand I6sas genom samrad mellan
hyresvard och hyresgast. Om 6verenskommelse inte kan nas, hanskjuts fragan till
processagaren (kommunledningskontorets ekonomiavdelning) pa kommunstyrelsen.



