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1. Syfte

Syftet med internhyrorna ar att uppna en god hushéallning med lokaler. Detta ska uppnéas
genom ett 0kat kostnadsmedvetande och ett effektivt utnyttjande av lokaler. Det ska finnas
incitament for att skapa kostnadsreducering/effektivisering genom exempelvis en minskad
lokalefterfragan och samutnyttjande av lokaler. Utover detta ska internhyressystem bidra till
transparens, kontinuitet och kvalitetssakring av arbetssitt for lokalforsorjning i savil egna
som inhyrda lokaler. Den ska bidra till rattvisa mellan de olika verksamheterna.

2. Organisation

2.1 Ansvaret inom kommunen

2.1.1 Kommunstyrelsen och namnder

Kommunstyrelsen ansvarar for planering av kommunens samlade lokalbehov innebarande
arbete med strategi for kommunovergripande lokalforsorjning, effektivisering av
verksamheternas lokalutnyttjande, ingdende av och uppféljning av koncerninterna och
externa hyresavtal och forvaltningsavtal avseende bostader och lokaler samt
bestéllarfunktion i forhallande till andra fastighetsagare.

Forvaltningars och verksamheters lokalbehov ligger under namndernas ansvar. Detta sker
inom budgetram. Vid eventuella utékningar begiar nimnden tillskott inom ordinarie
budgetforhandlingar och ska prioriteras bland andra investeringar. Infor forhandling bor
alltid fastighetsavdelningen radfragas for att underlatta for nimnderna i bedomningen om
vilka prioriteringar som ar viktigast utifrdn verksamheternas behov. Det 4r nimndens ansvar
att formedla verksamhetens behov.

2.1.2 Forvaltning

Fastighetsavdelningen som ligger under kommunstyrelsens ansvarsomrade har ingen egen
forvaltarorganisation. Kommunstyrelsen har delegerat forvaltningsuppdraget for
fastigheterna till det kommunala bolaget Savebo AB. Bolaget ansvarar for lokalforsorjning,
planering, samordning och bestillning. Savebo AB bitrader sédledes kommunstyrelsen och
ovriga nimnder rorande lokalanskaffning och byggnadsfragor samt verkstélla beslut hirom,
innefattande att upptriada som kontraktspart for kommunen.

Fastighetsavdelningen ska drivas utifran sjdlvkostnadsprincipen dir internhyrorna ska tacka
de samlade lokalkostnaderna. Over- eller underskott kan emellertid forekomma enskilda ar
men over tiden ska balans mellan kostnader och intakter efterstriavas.

Savsjo kommuns fastighetsgrupp ar kommunstyrelsens beredande grupp, pa uppdrag fran
den kommunala ledningsgruppen. Gruppen ska behandla strategiska och principiella fragor
som ror lokalforsorjning. Gruppen ska dessutom behandla fragor som inte kan 16sas lokalt.
Gruppen ska hjilpa fastighetsavdelningen att 16sa forvaltningsovergripande fragor inom
lokalforsorjningen.

Bestillaransvaret ligger alltid pa den ansvariga budgetéagaren eller ansvarig foretradare for
respektive naimnds projekt. Forvaltningschef ska vara bestéllare av projekten inom den egna
namnden.



2.2 Lokalforsorjningen for kommunens verksamheter

Kommunens lokalférsorjning sker genom eget dgande av fastigheter, inhyrning av lokaler
fran foretag inom kommunkoncernen och externa hyresviardar. Kommunen tillgodoser sjalva
den huvudsakliga delen av kommunens lokalforsorjningsbehov.

Namnderna ska medverka i den langsiktiga och strategiska planeringen av kommunens
lokalbestand. Detta innebar att aktivt soka mojligheter for effektiviseringar i lokalanvindning
samt bidra till att foreslagna atgiarder genomfors. Vid forandrat lokalbehov ska
utgdngspunkten vara att i forsta hand effektivisera befintliga lokaler, eventuellt genom
ombyggnad och tillbyggnad. Lokaler ska sa langt det gdr samnyttjas av flera verksamheter.
Nybyggnation alternativt kop av fastighet kan ske nir det finns ett stadigvarande och
langsiktigt behov av nya lokaler och dir andra alternativ kan uteslutas. Vid tillfalliga
lokalbehov ska dessa, i forsta hand, tillgodoses inom befintligt fastighetsbestand inom
kommunkoncernen och i andra hand genom extern inhyrning.

Den kommunala verksamheten ska bedrivas i for &ndamaélet lampliga lokaler och till lagsta
mojliga kostnad. Fastigheterna ska underhallas och anvindas med malsattningen att
bibehalla kapacitet och funktionalitet i syfta att uppna maximal livslangd och optimal
driftsekonomi. Alla naimnder ska samverka for att arbeta med energieffektivisering for att
minska driftkostnader och for att minimera paverkan pa miljon.

2.3 Forvaltning av lokaler

Savebo AB ska pa uppdrag av och i samrad med kommunstyrelsen forvalta lokaler for
kommunal verksamhet. Genom ett forvaltningsavtal regleras ansvarsférhallandet mellan
kommunen och Savebo. Inriktningen ar en férvaltning baserat pa sjalvkostnad 6ver tiden.
Inneborden av detta ar att kommunens samlade hyror for samtliga lokaler langsiktigt ska
tacka samtliga kostnader for dessa fastigheter.

3. Omfattning

Internhyrorna omfattar samtliga lokaler som tillgodoser verksamheternas behov. Detta galler
oavsett om lokalerna dgs eller hyrs av kommunen. Vissa specialbyggnader, exempelvis Kultur
och Fritids, ar i nulaget exkluderade fran denna princip och hanteras genom sarskild
overenskommelse. Vi kommer fortsatt utreda mojligheten att skapa en enhetlighet kring
internhyror gillande kommunala fastigheter inklusive byggnader for fritidsindamal och
gatuforradet.

4. Principer for hyressattning

4.1 Allmant

Hyran bestims med utgdngspunkt fran principen att varje enskilt hyresobjekt ska ha en hyra
som motsvarar beridknad sjalvkostnad for hyresobjektet. Sjalvkostnadsgraden ska dven
innehalla justering for berdknade underhallskostnader. Systemet bidrar darmed till 6ppenhet
och insyn genom att hyran ger en tydlig indikation pa hyresobjektets verkliga kostnad. De
faktorer som framst paverkar hyresnivan for respektive objekt ar investeringsniva och alder.
Vissa delar av ett objekts sjalvkostnad berdknas dock med schabloner som exempelvis
underhallskostnader. Internhyran bestér av tva delar, en bashyra som utgors av
kapitaltjanstkostnader och en indexhyra som avser driftskostnader. Hyreskostnad ska arligen
justeras efter prisutveckling. Index regleras arligen med KPIs, konsumentprisindex,



arsmedelvirde tva ar innan budgetéret / KPI i oktober och faststélls arligen av
kommunfullmaktige.

Lokaler som 4gs av Sivsjo kommuns heldgda bolag och ekonomiska férening men hyrs av
kommunen ska folja kommunens arliga indexuppriakning enligt ovan i deras
hyresberakningar.

4.2Komponenter i internhyran

® Tinternhyran for lokaler som dgs av kommunen ingar f6ljande komponenter:
Bashyra

« Kapitalkostnad utgors av avskrivning och internranta pa avstimningsarets ingdende balans.
Kapitalkostnad for eventuella investeringar under avstimningsaret tillkommer. Kommunen
anvander komponentavskrivning vid berakning av avskrivningar. Rantesats som ska
tillampas ar enligt SKR:s rekommendationer for internranta.

» Fastighetsskatt
Indexhyra
« Driftskostnader (uppvarmning, el, VA och sophidmtning).

« Forvaltningskostnader (kopta tjanster for fastighetsskotsel, administration, reparationer
och ovrig fastighetsservice).

« Underhallskostnader (schablonbelopp per kvm).
« Forsakring.

« Schablonbelopp for lokalbank.

® Tinternhyran for inhyrda lokaler ingér f6ljande komponenter:

» Hyran for den inhyrda lokalen. Hyran indexregleras till viss del. Hur stor del som ar
bashyra och indexhyra regleras i hyresavtalet.

« Eventuella tillagg for avtalade tjinster som inte ingar i det externa hyresavtalet som inre
underhall.

4.3 Uppgifter i hyresunderlaget
For varje hyresobjekt anges foljande uppgifter:

- Beskrivning av objektet

- Adress eller fastighetsbeteckning

- Antal kvm (BTA =bruttoarea anviands idag i samtliga kalkyler)
- Specifikation av tillval.

- Hyra per kv (kan utgd om uppgiften saknar relevans)

- Summa arshyra



4.4 Arliga hyresfériandringar

Hyran for respektive objekt justeras arligen i samband med budgetarbetet for att gélla under
ett kalenderar. Foljande hyresjusteringar gors arligen:

- Investeringar som medfor tillkommande kapitaltjinstkostnader.
- Forandringar i avskrivningen

- Forandringar i rantesatsen for den interna rantan.

- Forandring av fastighetsskatt.

- Indexupprikning for driftskostnader.

- Indexupprikning av hyran for inhyrda lokaler.

Hyresforandringar under innevarande ar sker endast for tillkommande eller avgaende lokaler
eller investeringar i befintliga lokaler.

Kommande ars internhyra ska meddelas respektive naimnd senast den 20 april. Detta for att
eventuella forandringar ska kunna beaktas i kommunens budget- och planeringsarbete.

4.5 Hyresdebitering

Arshyran debiteras respektive nimnd via rsvirde som konteras ut med en tolftedel per
manad. Eventuell hyresjustering under pagaende kalenderar regleras i sarskild ordning.

4.6 Ovrigt

Tillfallig nedsattning av hyran kan i vissa fall ske vid storre ombyggnadsatgiarder som
erfordrar eller resulterar i en evakuering av hel eller del av lokal.

5. Tjanster som ingar i hyran

I det har avsnittet redovisas och kommenteras de tjanster som ingar i hyran i kommunens
egna fastigheter. Malet ar att kunna ge samma service i inhyrda lokaler men i dagslaget ar det
inte alltid mojligt pa grund av begrasningar i gillande hyresavtal. Enskilda
overenskommelser kan avvika fran nedan tjanster.

5.1 Avgifter for vdarme, kyla, el och vatten

Avgifter for virme (och i forekommande fall kyla), el, vatten samt brénslekostnader ingér i
hyran. Forbrukningar av energi och vatten paverkas av savil hyresgastens beteende som av
hyresvardens driftinsatser och investeringar. Hyresviarden ar den som bedoms ha storst
mojlighet att paverka forbrukningar och kostnader genom en effektiv driftovervakning och
genom att investera i energisnal teknik. Darfor ingar avgifterna i hyran. Parterna har ett
gemensamt ansvar for en resurssnal, effektiv drift. Hyresvarden ska f6lja upp och forse
hyresgasten med forbrukningsstatisk och ge rad om hur hyresgasten kan medverka till att
sanka forbrukningar och driftkostnader. Bostader dar mojlighet att mata den egna
forbrukningen finns kan undantas frdn ovanstdende.

5.2 Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel ingar i hyran. Fastighetsskotsel omfattar skotsel och renhéllning av mark
inklusive snorojning och halkbekdmpning samt skotsel av byggnader och lokaler. I
fastighetsskotsel ingar dven avgift for borttransport av avfall och atervinning enligt gillande



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

5.3 Teknisk tillsyn

Teknisk tillsyn ingdr i hyran. Teknisk tillsyn omfattar dtgarder som kravs for att byggnadens
eller lokalens tekniska forsorjningssystem ska fungera och kunna forse lokalerna med ett bra
inomhusklimat, god belysning, driftsdker elkraft, driftsdkra transportsystem (hissar) etc.

5.4 Planerat underhall

Planerat underhall ingar i hyran. Omfattningen av planerat underhéll baseras pa
verksamhetens och fastighetens underhéallsbehov. Underhallet planeras och budgeteras i en
plan som upprattas av hyresvarden. Felavhjdlpande underhéll ingér i hyran. Felavhjialpande
underhall ar underhallsatgarder som syftar till att aterstilla funktion eller reparera en skada.
Det felavhjidlpande underhallet hanteras med hjélp av ett system for felanmalan.

5.5 Agarrelaterade investeringar

Agarrelaterade investeringar som utfors i befintliga byggnader eller lokaler under pagiende
avtalsperiod ingér i hyran. Med dgarrelaterade investeringar avses investeringar som
foranleds av fastighetsidgarens krav pa forbattringar, energibesparande atgérder,
myndighetskrav och liknande.

Sadana dgarrelaterade investeringar som uppkommer som en direkt foljd av
hyresgistrelaterade investeringar ingér i och finansieras av det investeringsanslag som
hyresgasten askar.

5.6 Skadegorelse

Kostnader for att atgarda skadegorelse ingar inte i hyran. Det ekonomiska ansvaret for
skadegorelse eller skada star hyresgasten for.

Vid delad hyra mellan tva hyresgéster betalas skadegorelsen med 50 % vardera om inte part
som orsakat skadan kan faststillas.

5.7 Forsakringsskador

Forsakringspremie for fastighetsforsakring ingar i hyran. Kommunen forsiakrar sina
fastigheter mot skador. Sjilvrisken vid forsakringsskador ingar inte i hyran men hyresvarden
svarar for att skadeanmaélan upprittas. Forsakringsskador ar frimst brand- vatten- och
inbrottsskador. Det ekonomiska ansvaret for forsakringsskador star hyresgést for. Vid delad
hyra mellan tva hyresgaster betalas sjalvrisken med 50 % vardera om inte part som orsakat
skadan kan faststallas.

Vid skada pa enbart inventarier giller inte fastighetsforsikringen. Da ska hyresgasten svara
for skadeanmalan och sta for eventuell sjalvrisk. Skador som avser bade fastighet och
inventarier administreras av hyresvarden.

5.8 Las, passagesystem och larm

Hyresvarden ansvarar for alla lassystem (utom for verksamhetsanknutna las exempelvis
medicin-, elev och kassaskdp). Under hyrestiden ansvarar verksamheten for att
nycklar/kort/tags inte hamnar i oratta hander. Saknas nycklar kommer lasen att bytas och
kostnaden att debiteras hyresgésten. Vid avflyttning skall alla nycklar aterlamnas.



Efter bestéllning fran verksamheten (mot hyreskonsekvens) installeras
inbrottslarm/passagesystem i lokalerna for att skydda inventarier, datorer mm. Hyresvarden
ansvarar for underhall samt skotsel av anlaggningen. Kostnader som uppkommer vid
utryckning av bevakningsbolag bekostas av hyresgisten vid skadegorelse eller
handhavandefel.

5.9 Brandlarm

Brandlarm installeras av hyresvirden i alla fastigheter dar det erfordras enligt myndighets-
eller forsakringskrav. Efter bestillning fran verksamheten (mot hyreskonsekvens) installeras
aven brandlarm dar det efterfragas. Hyresvarden ansvarar da for underhéllet av
anlaggningen, d v s tillsyn, en arlig genomgang av detektorer och central. Uppstar tekniskt fel
pa anlidggningen under aret skall detta anmalas till hyresvarden for dtgard och hyresviarden
star for kostnaden. Alla kostnader som uppkommer vid falsklarm betalas av hyresgisten.

6. Investeringar

Ansvarsfordelning och beslutsgéng vid budgering av investeringar har faststallts av
Kommunfullméaktige. Vid investeringar (ny-, till- eller ombyggnader) paverkas hyran genom
att kapitalkostnad (avskrivning plus internrianta) samt i forekommande fall 6kad driftkostnad
pafors hyran fran fardigstdllandetidpunkten.

Av verksamheten bestilld atgard i form av ombyggnad eller lokalanpassning i lokaler som
hyrs ut av foretag inom kommunkoncernen kan efter sirskild 6verenskommelse
direktfinansieras av respektive namnd i stillet for att investeringen ska foranleda
tillaggshyra. Olika atgéarder far liggas samman och bestillas gemensamt forutsatt att det
avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfalle. For motsvarande atgarder som
genomfors i lokaler som dgs av kommunen kan direktfinansiering tillimpas.

7. Regler for avtalstider och uppsagning

7.1 Avtalstider
For lokaler som dgs av kommunen giller féljande:

Hyrestiden ar tills vidare. Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt uppgar den inledande
hyrestiden till minst 25 &r, om det inte finns sirskilda omstindigheter som gor att andra
hyrestider ska tillimpas. For andra externt forhyrda lokaler foljer avtalstiden for den interna
hyran det externa hyresavtalets villkor for avtalstid.

7.2 Uppsagningar

For lokaler som ags av kommunen galler foljande:

Uppsédgningstid ar minst 12 manader riknat per den sista i manaden. Avflyttningstidpunkt
maste alltid meddelas. Uppsédgning av del av hyresobjekt kan endast ske om det finns annan
hyresgast som ar beredd att hyra aktuell del av objektet med gillande avtalsvillkor eller det
avser en sadan avskiljbar del av lokal som utgor eller kan goras till en sjalvstandigt
uthyrningsbar enhet.

Savebo dger ratt att prova varje enskild uppsagning, for att sakerstilla att lokalen uppfyller
kraven enligt ovan for uppsagning.

Hyresminskning for del av lokal som lamnas beridknas utifran schablon per kvadratmeter.



For andra externt forhyrda lokaler foljer uppsagningstiden for den interna hyran det externa
hyresavtalets villkor for uppsagning.

Uppsagning ska alltid vara skriftlig.

Under vissa forhallanden maste verksamheten vid avflyttning slutbetala kvarstaende ej
betald del av bestilld hyresgastanpassning. Detta forutsatter att lokalforsorjaren inte
rimligen kan tillgodogora sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten.

7.3 Fortida frantrade av lokal

Verksamhet medges, utan att erldgga hyra for den aterstiende avtalstiden, frantrida den
hyrda lokalen eller del av lokalen under hyrestiden och utan beaktande av uppsiagningstider
enligt punkt 6.2 i det fall det finns annan hyresgast som ar beredd att hyra aktuell del av
objektet med gallande avtalsvillkor.

7.4 Samrad

Uppsagning av lokal eller fortida frantrade ska foregas av samrad mellan berord verksamhet
och Siavebo som forvaltare. Har kan 6verenskommelse traffas huruvida en del av lokal ar att
betrakta som avskiljbar och déarfor kan anses utgora en sjalvstandigt uthyrningsbar enhet.
Initiativtagare till sddant samrad ar hyresgasten.

8. Samnyttjande av lokaler

Med samnyttjande av lokaler avses forhallandet nar tva eller fler kommunala verksamheter
nyttjar samma lokaler vid olika tider. Hyran fordelas d& hur stor andel av lokalen som
respektive verksamhet anviander.

9. Andrahandsuthyrning

Verksamhetsansvarig nimnd ager ratt att upplata lokal for tillfalligt nyttjande utan sarskilt
tillstdnd. Detta avser i huvudsak upplatelse till foreningslivet och enskilda enligt de villkoren
som faststills av respektive ansvarig namnd eller forvaltning for upplatelseverksamheten.
Detta giller t.ex. utbildningslokaler, gymnastiksalar och idrottshallar. Vid sddan uthyrning
ansvarar nimnden for att det finns ordningsregler for upplatelsen och att denna inte sker i
strid med myndighetsforeskrifter. Intakten for uthyrningen tillfaller respektive namnd.
Samtidigt svarar man for samtliga merkostnader som uppstar i samband med
andrahandsupplatelsen.

10. Ansvarsfordelning

Verksamheten svarar for drift och allt underhall av inredning och utrustning om inget annat
ar overenskommet med fastighetsavdelningen, vilket sker i sarskilda fall.

11. Lokalbank

Syftet med lokalbanken ar att fa kinnedom om oanvinda lokalresurser inom kommunen och
effektivisera lokalutnyttjandet. Fastighetsavdelningen ansvarar for kommunens lokalbank.
Del av lokal som kan avgransas, har en separat entré, egen toalett och kan anvindas av annan
verksambhet eller uthyras till extern part kan ldmnas till lokalbanken. Tomstillda lokaler
redovisas under Fastighets resultat men kompenseras av hyresnivéer, enligt punkt 4.2.
Samarbete med kultur- och fritidsnamnden ska ske for att se Over maojligheten att hyra ut



icke uthyrda lokaler enligt timtaxa till foreningar, studiecirklar eller liknande. Om
uppsagningen ar tillsvidare ska Fastighetsavdelningen bedoma lokalens skick och darigenom
utvardera om lokaler/byggnaden kan hyras ut, bor rivas eller siljas. Beslutet om att avyttra
byggnaden genom forsaljning eller rivning ska fattas av Kommunfullméktige men bereds
arligen av Fastighetsavdelningen. Beredningen behandlas sedan i kommunens
fastighetsgrupp, for att forvaltningsovergripande prova framtida behov av byggnaden. Om
byggnaden kommer att behovas i framtiden ar det Fastighetsavdelningens ansvar att forvalta
fastigheten pd ekonomiskt basta siatt och minimera kommunkoncernens kostnader for dessa
lokaler/byggnader.
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