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Gislaveds kommun

Inledning

Eventuella forandringar, tillagg eller andra justeringar av dessa riktlinjer
initieras av Kommunstyrelseforvaltningen genom ekonomiavdelningen.

Internhyrans roll och syfte

Internhyran ar den hyra som betalas av namnderna till ansvarig namnd for
fastigheter for att nyttja de fastigheter som star till kommunens forfogande.
Namnderna betalar hyra till ansvarig nimnd for fastigheter for bade
kommunalt dgda fastigheter som fran extern part.

Syftet med internhyressystemet ar att det ska vara enkelt att forsta vad varje
verksamhet och namnd betalar for gallande lokalanvandning.

Eftersom kommunens alla lokaler foljer riktlinjerna for internhyra ska inga
interna hyreskontrakt for lokalerna avtalas mellan ansvarig namnd for
fastigheter och dvriga nimnderna. Detta dokument reglerar forhallandet for
hyressattning, uppsagning och finansiering for all lokalhyra for fastigheter,
bade egna som inhyrda fastigheter.

Riktlinjerna for internhyra reglerar sarskilt foljande delar:
- vilka principer internhyran bygger pa och hur hyran faststalls.

- vilka kostnader som ingar i internhyran och hur den paverkas av
atgarder och/eller investeringar i lokalerna

- Finansiering av tomma lokaler/fastigheter och uppsagning av lokal

Principer internhyran bygger pa och hur hyran
faststalls

Internhyran bygger pa sjalvkostnadsprincipen. Det innebar att varje enskilt
hyresobjekt ska ha en hyra som motsvarar beraknad sjalvkostnad det vill
saga varje hyra ska motsvara driftskostnaderna och underhall for det
specifika hyresobjektet.

Vid tillkommande nya fastigheter/objekt, som ags av den kommunala
organisationen, beraknas hyran i jimforelse med nyckeltal som ingar i
bashyran. Hyran for aldre objekt beraknas genom analys av det ekonomiska
utfallet for varje byggnad tre ar bakat i tiden.

Vid externt inhyrda lokaler ska internhyran motsvara kostnaden for
hyreskontraktet samt vissa ovriga kostnader som inte regleras av
hyreskontraktet. Internhyreskostnaden for externt inhyrda lokaler ska alltid
indexeras i niva med hyreshojningen som fdljer av avtalet med den externa
parten.
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Komponenter som ingar i hyran och hur den
paverkas av atgarder eller investeringar

Internhyran ar indelad i tva olika komponenter, bashyra och tilliggshyra, som
reglerar olika kostnader. Nedan forklaras de tva begreppen:

Bashyra

Bashyran beraknas som ovan beskrivet enligt sjalvkostnadsprincipen, dar
utgangspunkten ar att bashyrans kostnadsslag i sa hog grad som majligt ska
motsvara de kostnader som uppstar vid forvaltning eller inhyrning av
byggnaden.

Bashyran innehaller foljande kostnadsslag:
- Underhall

Avser kostnaden for akut och planerat underhall och beraknas med ett
schablonbelopp per kvadratmeter bruksarea.

- Mediaforsorjning
Avser kostnader for fjarrvarme, el, vatten och avlopp och gas.

- Drift
Avser kostnader for fastighetsdriften som till exempel fastighetsskotsel,
myndighetsbesiktningar, service, sophamtning, forsakringar, larm (bevakning

och brand), fastighetsskatt, skadegorelse, fellarm med mera. Drift innehaller
aven kostnader for administration.

- Kapitalkostnader

Utgors av avskrivning och internranta pa foregaende ars ingaende balans pa
bokfort viarde. Kapitalkostnader paverkas av genomforda
investeringar/reinvesteringar.

Gransdragningslistan beskriver mer ingaende ansvarsforhallandet
mellan hyresvard och hyresgast.

En detaljerad beskrivning av ansvarsforhallandet mellan namnderna och
ansvarig namnd for fastigheter finns beskriven i kommunens
gransdragningslista. En gransdragningslista beskriver vilka inventarier i en
lokal som ska bekostas av hyresvarden eller hyresgasten.
Grinsdragningslistan ska alltid finnas, vara uppdaterad och innehallet ska vara
kant for hyrestagaren.
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Tilliggshyra
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Tillaggshyra ar en hyra som tillkommer utover bashyran pa grund av

investeringar eller andra atgarder i fastigheten/objektet. Detta kan uppsta vid

till exempel om- eller nybyggnation eller andra kostnader som uppstar i

samband med atgarder i fastigheterna.

Beroende pa vad en sadan atgard kostar och vem som ager

fastigheten/objektet hanteras tilliggshyran pa olika satt. Detta visas i tabellen

nedan:

Kommunen adger fastigheterna

<| prisbasbelopp (exkl. moms)

>| prisbasbelopp (exkl. moms)

Paverkar inte fastighetens virde och inte
heller nivan for bashyran

Paverkar fastighetens varde och bashyran
justeras med tillagg.

Atgard ska godkannas och undertecknas av
fastighetschef och forvaltningschef for den
aktuella driftsbudgeten.

Hyresgisten finansierar atgarden utifran sin
driftsbudget.

Kostnaden for atgarden blir en forhojd
engangshyra under aktuell period (direkt
avskrivning).

Beslutas i kommunstyrelsens budget (eller i
kommunfullmiktiges budget om det ingar i
sarskilda satsningar).

Behovet ska alltid hanteras i
lokalforsorjningsprocessen.

Kostnader over | prisbasbelopp (exkl. moms)
for investeringen skapar tillaggshyra som inte
kompenseras centralt genom okad
ramtilldelningen till namnden.

Kostnader over 2 prisbasbelopp (exkl. moms)
skapar tillaggshyra som kompenseras centralt
genom okad ramtilldelning till namnden under
avskrivningsperioden.

Ar fastigheten/objektet externt inhyrd ska kostnader upp till tva prisbasbelopp (exklusive
moms) undertecknas av avdelningschef for fastighet samt forvaltningschef for den aktuella
driftsbudgeten. Kostnader overstigande tva prisbasbelopp (exklusive moms) ska hanteras i
lokalforsorjningsprocessen och beslutas i kommunstyrelsen eller i kommunfullmaktige i
samband med att kommunens budget antas.

Kostnader over 2 prisbasbelopp (exkl. moms) kompenseras centralt genom okad
ramtilldelning till namnden i kommunfullmaktiges budget under avskrivningsperioden.
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Hantering av tomma lokaler och uppsagning av
lokaler

All uppsagning av en lokal hanteras genom lokalforsorjningsprocessen. Om
inte uppsagning av lokal hanteras genom lokalforsorjningsprocessen kommer
hyreskostnaderna kvarsta pa namnden utan central ersattning till dess att en
ny hyresgast har flyttat in. Uppsagningstiden for en lokal ar 12 manader
oavsett vem som ager den. En verksamhet kan inte delvis lamna en lokal. En
lokal anses vara tomstalld nar verksamheten helt har lamnat lokalerna i
fastigheten.

Undantag fran detta kan goras om en ny hyresgast ar villig att ta ver den
delen av lokalen och foljande villkor ar uppfyllda:

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

- Flera hyresgaster ska kunna anvanda fastigheten/byggnaden/enheten
utan att verksamheterna stor varandra.

- Forandringarna foreslas genom lokalforsorjningsprocessen. Det
innebar ocksa att atgarderna finansieras genom tillaggshyra som
ersatts centralt.

Finansiering av tomstillda lokaler och fastigheter

Om uppsagning genomfors i enlighet med gallande rutiner och regler i detta
dokument kommer kostnaden for lokalen/fastigheten att aterga till nimnden
som ansvarar for fastigheter. Kostnaden for tomstallda lokaler
budgetkompenseras inte.
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Externa hyreskontrakt hanteras genom namnd som
ansvarar for fastigheter.

Alla externa kontrakt ska tecknas genom namnden som ansvarar for
fastigheter. Ansvarig avdelningschef for fastigheter ska godkanna att extern
inhyrning anvands. Hyreskontrakten ska hanteras genom lokalforsorjnings-
processen. Undantag gors for sociala kontrakt och andra akuta behov dar
det ar fara for liv och halsa. Sociala kontrakt och kontrakt for akuta behov
beslutas av socialforvaltningens enligt delegationsordningen.

For att namnden som ansvarar for fastigheter inte ska fa ovantade och
onodiga extra kostnader ska kontrakt sagas upp i god tid innan kontraktet
gar ut. Externa kontrakt ska sagas upp till nimnden som ansvarar for

fastigheter senast 12 manader innan dess fornyelsedatum. Om inte nimnden

som ansvarar for fastigheter tar emot en uppsagning av hyran vid
specificerad tid innan fornyelsedatum kvarstar hyran pa nimnden utan att
den ersitts centralt fram till dess att den nya perioden utgar.
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