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1. Syfte 
Syftet med internhyrorna är att uppnå en god hushållning med lokaler. Detta ska uppnås 
genom ett ökat kostnadsmedvetande och ett effektivt utnyttjande av lokaler. Det ska finnas 
incitament för att skapa kostnadsreducering/effektivisering genom exempelvis en minskad 
lokalefterfrågan och samutnyttjande av lokaler. Utöver detta ska internhyressystem bidra till 
transparens, kontinuitet och kvalitetssäkring av arbetssätt för lokalförsörjning i såväl egna 
som inhyrda lokaler. Den ska bidra till rättvisa mellan de olika verksamheterna.  

2. Organisation 

2.1 Ansvaret inom kommunen 
2.1.1 Kommunstyrelsen och nämnder  
Kommunstyrelsen ansvarar för planering av kommunens samlade lokalbehov innebärande 
arbete med strategi för kommunövergripande lokalförsörjning, effektivisering av 
verksamheternas lokalutnyttjande, ingående av och uppföljning av koncerninterna och 
externa hyresavtal och förvaltningsavtal avseende bostäder och lokaler samt 
beställarfunktion i förhållande till andra fastighetsägare. 

Förvaltningars och verksamheters lokalbehov ligger under nämndernas ansvar. Detta sker 
inom budgetram. Vid eventuella utökningar begär nämnden tillskott inom ordinarie 
budgetförhandlingar och ska prioriteras bland andra investeringar. Inför förhandling bör 
alltid fastighetsavdelningen rådfrågas för att underlätta för nämnderna i bedömningen om 
vilka prioriteringar som är viktigast utifrån verksamheternas behov. Det är nämndens ansvar 
att förmedla verksamhetens behov.  

2.1.2 Förvaltning 
Fastighetsavdelningen som ligger under kommunstyrelsens ansvarsområde har ingen egen 
förvaltarorganisation. Kommunstyrelsen har delegerat förvaltningsuppdraget för 
fastigheterna till det kommunala bolaget Sävebo AB. Bolaget ansvarar för lokalförsörjning, 
planering, samordning och beställning. Sävebo AB biträder således kommunstyrelsen och 
övriga nämnder rörande lokalanskaffning och byggnadsfrågor samt verkställa beslut härom, 
innefattande att uppträda som kontraktspart för kommunen. 

Fastighetsavdelningen ska drivas utifrån självkostnadsprincipen där internhyrorna ska täcka 
de samlade lokalkostnaderna. Över- eller underskott kan emellertid förekomma enskilda år 
men över tiden ska balans mellan kostnader och intäkter eftersträvas.   

Sävsjö kommuns fastighetsgrupp är kommunstyrelsens beredande grupp, på uppdrag från 
den kommunala ledningsgruppen. Gruppen ska behandla strategiska och principiella frågor 
som rör lokalförsörjning. Gruppen ska dessutom behandla frågor som inte kan lösas lokalt. 
Gruppen ska hjälpa fastighetsavdelningen att lösa förvaltningsövergripande frågor inom 
lokalförsörjningen.  

Beställaransvaret ligger alltid på den ansvariga budgetägaren eller ansvarig företrädare för 
respektive nämnds projekt. Förvaltningschef ska vara beställare av projekten inom den egna 
nämnden. 
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2.2 Lokalförsörjningen för kommunens verksamheter 

Kommunens lokalförsörjning sker genom eget ägande av fastigheter, inhyrning av lokaler 
från företag inom kommunkoncernen och externa hyresvärdar. Kommunen tillgodoser själva 
den huvudsakliga delen av kommunens lokalförsörjningsbehov. 

Nämnderna ska medverka i den långsiktiga och strategiska planeringen av kommunens 
lokalbestånd. Detta innebär att aktivt söka möjligheter för effektiviseringar i lokalanvändning 
samt bidra till att föreslagna åtgärder genomförs. Vid förändrat lokalbehov ska 
utgångspunkten vara att i första hand effektivisera befintliga lokaler, eventuellt genom 
ombyggnad och tillbyggnad. Lokaler ska så långt det går samnyttjas av flera verksamheter. 
Nybyggnation alternativt köp av fastighet kan ske när det finns ett stadigvarande och 
långsiktigt behov av nya lokaler och där andra alternativ kan uteslutas. Vid tillfälliga 
lokalbehov ska dessa, i första hand, tillgodoses inom befintligt fastighetsbestånd inom 
kommunkoncernen och i andra hand genom extern inhyrning.  

Den kommunala verksamheten ska bedrivas i för ändamålet lämpliga lokaler och till lägsta 
möjliga kostnad. Fastigheterna ska underhållas och användas med målsättningen att 
bibehålla kapacitet och funktionalitet i syfta att uppnå maximal livslängd och optimal 
driftsekonomi. Alla nämnder ska samverka för att arbeta med energieffektivisering för att 
minska driftkostnader och för att minimera påverkan på miljön. 

2.3 Förvaltning av lokaler 

 Sävebo AB ska på uppdrag av och i samråd med kommunstyrelsen förvalta lokaler för 
kommunal verksamhet. Genom ett förvaltningsavtal regleras ansvarsförhållandet mellan 
kommunen och Sävebo. Inriktningen är en förvaltning baserat på självkostnad över tiden. 
Innebörden av detta är att kommunens samlade hyror för samtliga lokaler långsiktigt ska 
täcka samtliga kostnader för dessa fastigheter.  

3. Omfattning 
Internhyrorna omfattar samtliga lokaler som tillgodoser verksamheternas behov. Detta gäller 
oavsett om lokalerna ägs eller hyrs av kommunen. Vissa specialbyggnader, exempelvis Kultur 
och Fritids, är i nuläget exkluderade från denna princip och hanteras genom särskild 
överenskommelse. Vi kommer fortsatt utreda möjligheten att skapa en enhetlighet kring 
internhyror gällande kommunala fastigheter inklusive byggnader för fritidsändamål och 
gatuförrådet.  

4. Principer för hyressättning 

4.1 Allmänt 
Hyran bestäms med utgångspunkt från principen att varje enskilt hyresobjekt ska ha en hyra 
som motsvarar beräknad självkostnad för hyresobjektet. Självkostnadsgraden ska även 
innehålla justering för beräknade underhållskostnader. Systemet bidrar därmed till öppenhet 
och insyn genom att hyran ger en tydlig indikation på hyresobjektets verkliga kostnad. De 
faktorer som främst påverkar hyresnivån för respektive objekt är investeringsnivå och ålder. 
Vissa delar av ett objekts självkostnad beräknas dock med schabloner som exempelvis 
underhållskostnader. Internhyran består av två delar, en bashyra som utgörs av 
kapitaltjänstkostnader och en indexhyra som avser driftskostnader. Hyreskostnad ska årligen 
justeras efter prisutveckling. Index regleras årligen med KPIs, konsumentprisindex, 
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årsmedelvärde två år innan budgetåret / KPI i oktober och fastställs årligen av 
kommunfullmäktige.  

Lokaler som ägs av Sävsjö kommuns helägda bolag och ekonomiska förening men hyrs av 
kommunen ska följa kommunens årliga indexuppräkning enligt ovan i deras 
hyresberäkningar.  

4.2 Komponenter i internhyran 

▪ I internhyran för lokaler som ägs av kommunen ingår följande komponenter: 

Bashyra 

• Kapitalkostnad utgörs av avskrivning och internränta på avstämningsårets ingående balans. 
Kapitalkostnad för eventuella investeringar under avstämningsåret tillkommer. Kommunen 
använder komponentavskrivning vid beräkning av avskrivningar. Räntesats som ska 
tillämpas är enligt SKR:s rekommendationer för internränta.  

• Fastighetsskatt 

Indexhyra 

• Driftskostnader (uppvärmning, el, VA och sophämtning). 

• Förvaltningskostnader (köpta tjänster för fastighetsskötsel, administration, reparationer 
och övrig fastighetsservice). 

• Underhållskostnader (schablonbelopp per kvm). 

• Försäkring. 

• Schablonbelopp för lokalbank.  

 

▪ I internhyran för inhyrda lokaler ingår följande komponenter: 

• Hyran för den inhyrda lokalen. Hyran indexregleras till viss del. Hur stor del som är 
bashyra och indexhyra regleras i hyresavtalet. 

• Eventuella tillägg för avtalade tjänster som inte ingår i det externa hyresavtalet som inre 
underhåll.  

 

4.3 Uppgifter i hyresunderlaget 
För varje hyresobjekt anges följande uppgifter: 

- Beskrivning av objektet 

- Adress eller fastighetsbeteckning 

- Antal kvm (BTA =bruttoarea används idag i samtliga kalkyler) 

- Specifikation av tillval. 

- Hyra per kvm (kan utgå om uppgiften saknar relevans) 

- Summa årshyra 
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4.4 Årliga hyresförändringar 
Hyran för respektive objekt justeras årligen i samband med budgetarbetet för att gälla under 
ett kalenderår. Följande hyresjusteringar görs årligen: 

- Investeringar som medför tillkommande kapitaltjänstkostnader. 

- Förändringar i avskrivningen 

- Förändringar i räntesatsen för den interna räntan. 

- Förändring av fastighetsskatt. 

- Indexuppräkning för driftskostnader. 

- Indexuppräkning av hyran för inhyrda lokaler. 

 

Hyresförändringar under innevarande år sker endast för tillkommande eller avgående lokaler 
eller investeringar i befintliga lokaler. 

Kommande års internhyra ska meddelas respektive nämnd senast den 20 april. Detta för att 
eventuella förändringar ska kunna beaktas i kommunens budget- och planeringsarbete. 

4.5 Hyresdebitering 
Årshyran debiteras respektive nämnd via årsvärde som konteras ut med en tolftedel per 
månad. Eventuell hyresjustering under pågående kalenderår regleras i särskild ordning. 

4.6 Övrigt 
Tillfällig nedsättning av hyran kan i vissa fall ske vid större ombyggnadsåtgärder som 
erfordrar eller resulterar i en evakuering av hel eller del av lokal. 

5. Tjänster som ingår i hyran  
I det här avsnittet redovisas och kommenteras de tjänster som ingår i hyran i kommunens 
egna fastigheter. Målet är att kunna ge samma service i inhyrda lokaler men i dagsläget är det 
inte alltid möjligt på grund av begräsningar i gällande hyresavtal. Enskilda 
överenskommelser kan avvika från nedan tjänster.  

5.1 Avgifter för värme, kyla, el och vatten  
Avgifter för värme (och i förekommande fall kyla), el, vatten samt bränslekostnader ingår i 
hyran. Förbrukningar av energi och vatten påverkas av såväl hyresgästens beteende som av 
hyresvärdens driftinsatser och investeringar. Hyresvärden är den som bedöms ha störst 
möjlighet att påverka förbrukningar och kostnader genom en effektiv driftövervakning och 
genom att investera i energisnål teknik. Därför ingår avgifterna i hyran. Parterna har ett 
gemensamt ansvar för en resurssnål, effektiv drift. Hyresvärden ska följa upp och förse 
hyresgästen med förbrukningsstatisk och ge råd om hur hyresgästen kan medverka till att 
sänka förbrukningar och driftkostnader. Bostäder där möjlighet att mäta den egna 
förbrukningen finns kan undantas från ovanstående.  

5.2 Fastighetsskötsel  
Fastighetsskötsel ingår i hyran. Fastighetsskötsel omfattar skötsel och renhållning av mark 
inklusive snöröjning och halkbekämpning samt skötsel av byggnader och lokaler. I 
fastighetsskötsel ingår även avgift för borttransport av avfall och återvinning enligt gällande 
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gränsdragningslista. Den interna avfallshanteringen, dvs. tjänster som omfattar 
omhändertagande, sortering och transport inom hyresgästens lokal till centralt soprum, 
ingår däremot inte.  

5.3 Teknisk tillsyn  
Teknisk tillsyn ingår i hyran. Teknisk tillsyn omfattar åtgärder som krävs för att byggnadens 
eller lokalens tekniska försörjningssystem ska fungera och kunna förse lokalerna med ett bra 
inomhusklimat, god belysning, driftsäker elkraft, driftsäkra transportsystem (hissar) etc.  

5.4 Planerat underhåll  
Planerat underhåll ingår i hyran. Omfattningen av planerat underhåll baseras på 
verksamhetens och fastighetens underhållsbehov. Underhållet planeras och budgeteras i en 
plan som upprättas av hyresvärden. Felavhjälpande underhåll ingår i hyran. Felavhjälpande 
underhåll är underhållsåtgärder som syftar till att återställa funktion eller reparera en skada. 
Det felavhjälpande underhållet hanteras med hjälp av ett system för felanmälan.  

5.5 Ägarrelaterade investeringar  
Ägarrelaterade investeringar som utförs i befintliga byggnader eller lokaler under pågående 
avtalsperiod ingår i hyran. Med ägarrelaterade investeringar avses investeringar som 
föranleds av fastighetsägarens krav på förbättringar, energibesparande åtgärder, 
myndighetskrav och liknande.  

Sådana ägarrelaterade investeringar som uppkommer som en direkt följd av 
hyresgästrelaterade investeringar ingår i och finansieras av det investeringsanslag som 
hyresgästen äskar.  

5.6 Skadegörelse  
Kostnader för att åtgärda skadegörelse ingår inte i hyran. Det ekonomiska ansvaret för 
skadegörelse eller skada står hyresgästen för. 

Vid delad hyra mellan två hyresgäster betalas skadegörelsen med 50 % vardera om inte part 
som orsakat skadan kan fastställas.  

5.7 Försäkringsskador  
Försäkringspremie för fastighetsförsäkring ingår i hyran. Kommunen försäkrar sina 
fastigheter mot skador. Självrisken vid försäkringsskador ingår inte i hyran men hyresvärden 
svarar för att skadeanmälan upprättas. Försäkringsskador är främst brand- vatten- och 
inbrottsskador. Det ekonomiska ansvaret för försäkringsskador står hyresgäst för. Vid delad 
hyra mellan två hyresgäster betalas självrisken med 50 % vardera om inte part som orsakat 
skadan kan fastställas.  

Vid skada på enbart inventarier gäller inte fastighetsförsäkringen. Då ska hyresgästen svara 
för skadeanmälan och stå för eventuell självrisk. Skador som avser både fastighet och 
inventarier administreras av hyresvärden. 

5.8 Lås, passagesystem och larm  
Hyresvärden ansvarar för alla låssystem (utom för verksamhetsanknutna lås exempelvis 
medicin-, elev och kassaskåp). Under hyrestiden ansvarar verksamheten för att 
nycklar/kort/tags inte hamnar i orätta händer. Saknas nycklar kommer låsen att bytas och 
kostnaden att debiteras hyresgästen. Vid avflyttning skall alla nycklar återlämnas. 
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Efter beställning från verksamheten (mot hyreskonsekvens) installeras 
inbrottslarm/passagesystem i lokalerna för att skydda inventarier, datorer mm. Hyresvärden 
ansvarar för underhåll samt skötsel av anläggningen. Kostnader som uppkommer vid 
utryckning av bevakningsbolag bekostas av hyresgästen vid skadegörelse eller 
handhavandefel.  

5.9 Brandlarm  
Brandlarm installeras av hyresvärden i alla fastigheter där det erfordras enligt myndighets- 
eller försäkringskrav. Efter beställning från verksamheten (mot hyreskonsekvens) installeras 
även brandlarm där det efterfrågas. Hyresvärden ansvarar då för underhållet av 
anläggningen, d v s tillsyn, en årlig genomgång av detektorer och central. Uppstår tekniskt fel 
på anläggningen under året skall detta anmälas till hyresvärden för åtgärd och hyresvärden 
står för kostnaden. Alla kostnader som uppkommer vid falsklarm betalas av hyresgästen. 

6. Investeringar 
Ansvarsfördelning och beslutsgång vid budgering av investeringar har fastställts av 
Kommunfullmäktige. Vid investeringar (ny-, till- eller ombyggnader) påverkas hyran genom 
att kapitalkostnad (avskrivning plus internränta) samt i förekommande fall ökad driftkostnad 
påförs hyran från färdigställandetidpunkten. 

Av verksamheten beställd åtgärd i form av ombyggnad eller lokalanpassning i lokaler som 
hyrs ut av företag inom kommunkoncernen kan efter särskild överenskommelse 
direktfinansieras av respektive nämnd i stället för att investeringen ska föranleda 
tilläggshyra. Olika åtgärder får läggas samman och beställas gemensamt förutsatt att det 
avser samma hyreskontrakt och hyresförs vid samma tillfälle. För motsvarande åtgärder som 
genomförs i lokaler som ägs av kommunen kan direktfinansiering tillämpas.  

7. Regler för avtalstider och uppsägning 

7.1 Avtalstider 
För lokaler som ägs av kommunen gäller följande:  

Hyrestiden är tills vidare. Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt uppgår den inledande 
hyrestiden till minst 25 år, om det inte finns särskilda omständigheter som gör att andra 
hyrestider ska tillämpas. För andra externt förhyrda lokaler följer avtalstiden för den interna 
hyran det externa hyresavtalets villkor för avtalstid. 

7.2 Uppsägningar 
För lokaler som ägs av kommunen gäller följande: 

Uppsägningstid är minst 12 månader räknat per den sista i månaden. Avflyttningstidpunkt 
måste alltid meddelas. Uppsägning av del av hyresobjekt kan endast ske om det finns annan 
hyresgäst som är beredd att hyra aktuell del av objektet med gällande avtalsvillkor eller det 
avser en sådan avskiljbar del av lokal som utgör eller kan göras till en självständigt 
uthyrningsbar enhet.  

Sävebo äger rätt att pröva varje enskild uppsägning, för att säkerställa att lokalen uppfyller 
kraven enligt ovan för uppsägning.  

Hyresminskning för del av lokal som lämnas beräknas utifrån schablon per kvadratmeter. 
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För andra externt förhyrda lokaler följer uppsägningstiden för den interna hyran det externa 
hyresavtalets villkor för uppsägning. 

Uppsägning ska alltid vara skriftlig. 

Under vissa förhållanden måste verksamheten vid avflyttning slutbetala kvarstående ej 
betald del av beställd hyresgästanpassning. Detta förutsätter att lokalförsörjaren inte 
rimligen kan tillgodogöra sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten. 

7.3 Förtida frånträde av lokal 
Verksamhet medges, utan att erlägga hyra för den återstående avtalstiden, frånträda den 
hyrda lokalen eller del av lokalen under hyrestiden och utan beaktande av uppsägningstider 
enligt punkt 6.2 i det fall det finns annan hyresgäst som är beredd att hyra aktuell del av 
objektet med gällande avtalsvillkor. 

7.4 Samråd 
Uppsägning av lokal eller förtida frånträde ska föregås av samråd mellan berörd verksamhet 
och Sävebo som förvaltare. Här kan överenskommelse träffas huruvida en del av lokal är att 
betrakta som avskiljbar och därför kan anses utgöra en självständigt uthyrningsbar enhet. 
Initiativtagare till sådant samråd är hyresgästen. 

8. Samnyttjande av lokaler 
Med samnyttjande av lokaler avses förhållandet när två eller fler kommunala verksamheter 
nyttjar samma lokaler vid olika tider. Hyran fördelas då hur stor andel av lokalen som 
respektive verksamhet använder. 

9. Andrahandsuthyrning 
Verksamhetsansvarig nämnd äger rätt att upplåta lokal för tillfälligt nyttjande utan särskilt 
tillstånd. Detta avser i huvudsak upplåtelse till föreningslivet och enskilda enligt de villkoren 
som fastställs av respektive ansvarig nämnd eller förvaltning för upplåtelseverksamheten.  
Detta gäller t.ex. utbildningslokaler, gymnastiksalar och idrottshallar. Vid sådan uthyrning 
ansvarar nämnden för att det finns ordningsregler för upplåtelsen och att denna inte sker i 
strid med myndighetsföreskrifter. Intäkten för uthyrningen tillfaller respektive nämnd. 
Samtidigt svarar man för samtliga merkostnader som uppstår i samband med 
andrahandsupplåtelsen. 

10. Ansvarsfördelning 
Verksamheten svarar för drift och allt underhåll av inredning och utrustning om inget annat 
är överenskommet med fastighetsavdelningen, vilket sker i särskilda fall. 

11. Lokalbank 
Syftet med lokalbanken är att få kännedom om oanvända lokalresurser inom kommunen och 
effektivisera lokalutnyttjandet. Fastighetsavdelningen ansvarar för kommunens lokalbank. 
Del av lokal som kan avgränsas, har en separat entré, egen toalett och kan användas av annan 
verksamhet eller uthyras till extern part kan lämnas till lokalbanken. Tomställda lokaler 
redovisas under Fastighets resultat men kompenseras av hyresnivåer, enligt punkt 4.2. 
Samarbete med kultur- och fritidsnämnden ska ske för att se över möjligheten att hyra ut 



9 
 

icke uthyrda lokaler enligt timtaxa till föreningar, studiecirklar eller liknande. Om 
uppsägningen är tillsvidare ska Fastighetsavdelningen bedöma lokalens skick och därigenom 
utvärdera om lokaler/byggnaden kan hyras ut, bör rivas eller säljas. Beslutet om att avyttra 
byggnaden genom försäljning eller rivning ska fattas av Kommunfullmäktige men bereds 
årligen av Fastighetsavdelningen. Beredningen behandlas sedan i kommunens 
fastighetsgrupp, för att förvaltningsövergripande pröva framtida behov av byggnaden. Om 
byggnaden kommer att behövas i framtiden är det Fastighetsavdelningens ansvar att förvalta 
fastigheten på ekonomiskt bästa sätt och minimera kommunkoncernens kostnader för dessa 
lokaler/byggnader. 
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