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1. Syfte

Syftet med internhyrorna &r att uppna en god hushallning med lokaler. Detta ska uppnas
genom ett 6kat kostnadsmedvetande och ett effektivt utnyttjande av lokaler. Det ska finnas
incitament for att skapa en minskad lokalefterfragan samtidigt som samutnyttjande av
lokaler ska uppmuntras. Utdver detta ska internhyressystem bidra till rattvisa mellan de
olika verksamheterna och konkurrensneutralitet mellan kommunala verksamheter och
externa aktorer.

2. Organisation

2.1 Ansvaret inom kommunen

Kommunstyrelsen svarar for planering av kommunens samlade lokalbehov innebdrande
arbete med strategi for kommundvergripande lokalférsorjning, effektivisering av verk-
samheternas lokalutnyttjande, ingaende av och uppféljning av koncerninterna och externa
hyresavtal och forvaltningsavtal avseende bostader och lokaler samt bestallarfunktion i
forhallande till andra fastighetsagare.

Funktionen for fastighetstrategiska fragor, lokalforsorjning, planering, samordning och
bestallning ingar i planeringskontoret.

Den gemensamma lokalférsorjningen inom kommunstyrelsens ansvarsomrade utgor
samtidigt en resultatenhet dér internhyrorna ska tacka de samlade lokalkostnaderna.
Emellertid kan 6ver- eller underskott kan forekomma enskilda &r men over tiden ska balans
mellan kostnader och inkomster efterstravas.

2.2 Lokalforsorjningen for kommunens verksamheter
Kommunens lokalforsorjning sker genom eget &gande av fastigheter, inhyrning av lokaler
fran Kommunfastigheter i Laholm AB, Laholmshem AB och Gvriga externa hyresvardar.

Kommunfastigheter i Laholm AB tillgodoser den huvudsakliga delen av kommunens
lokalforsorjningsbehov. Bolaget ska pa uppdrag av och i samrad med kommunen uppfora,
anskaffa och avyttra lokaler for kommunal verksamhet.

Genom ramavtal regleras hyres- och ansvarsforhallandet mellan kommunen och Kom-
munfastigheter. Inriktningen &r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa sjalv-
kostnad Over tiden. Innebodrden av detta ar att kommunens samlade hyror for samtliga
lokaler langsiktigt ska tacka bolagets samlade kostnader for dessa fastigheter. Tillampliga
delar i detta avtal blir gallande &ven for reglerna for internhyror inom kommunen.
Dessutom har det uppréttats sarskilt forvaltningsavtal dér bolaget forvaltar de fastigheter
som kommunen &ger.



3(6)

3. Omfattning

Internhyrorna omfattar samtliga lokaler som tillgodoser verksamheternas behov. Detta
géller oavsett om lokalerna &gs eller hyrs av kommunen.

| internhyrorna ingar dven lokaler och gemensamma utrymmen i fastigheter som hyrs av
kommunen genom exempelvis blockhyresavtal dar det inrattats sarskilda boendeformer for
aldre och personer med funktionshinder.

Anléaggningar som idrottsplatser, badplatser, friluftsanlaggningar etc som inte hyrs av
extern agare ingar emellertid inte i internhyrorna och darmed inte i den centrala fastig-
hetsadministrationen. Respektive verksamhet belastas direkt med kostnaderna for dessa
anlaggningar.

4. Principer for hyressattning

4.1 Allméant

Hyran bestams med utgangspunkt fran principen att varje enskilt hyresobjekt ska ha en
hyra som motsvarar berdknad sjalvkostnad for hyresobjektet. Systemet bidrar darmed till
oppenhet och insyn genom att hyran ger en tydlig indikation pa hyresobjektets verkliga
kostnad. De faktorer som framst paverkar hyresnivan for respektive objekt ar inve-
steringsniva och alder.

Vissa delar av ett objekts sjalvkostnad berdknas dock med schabloner. Underlaget for
objektets hyreskostnad utgor da normalt ett genomsnitt av kostnaden for ett flertal objekt.
Vidare medfor omprioriteringar och forekomsten av varierande akuta underhallsinsatser att
den verkliga underhallskostnaden ett enskilt ar vanligtvis overstiger alternativt understiger
det i hyran for enskilt hyresobjekt kalkylerade underhallsbeloppet.

4.2 Komponenter i internhyran

Ingédende hyreskomponenter i egna fastigheter
| internhyran for lokaler som ags av kommunen ingar féljande komponenter:

e Kapitalkostnad utgors av avskrivning och intern ranta pa bokfort varde (vid eventuella
tillaggsinvesteringar paverkas hyran). Avskrivningen bestams utifran investeringens
berdknade nyttjandetid.

o Driftskostnader (uppvarmning, el och va och sophamtning).

e Forvaltningskostnader (kdpta tjanster for fastighetsskotsel, administration, reparationer
och dvrig fastighetsservice).

e Underhallskostnader (schablonbelopp per kvm).

e Stddkostnader.

Ingaende hyreskomponenter i inhyrda lokaler
| internhyran for inhyrda lokaler ingar féljande komponenter:
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e Hyran for den inhyrda lokalen.

o Eventuellt tillagg eller avdrag for att uppna motsvarande rantesats som den interna
réantan (galler lokaler som hyrs av Kommunfastigheter).

e Eventuella tillagg for avtalade tjanster som inte ingar i det externa hyresavtalet (kan
gélla ex stadservice). Det kan forekomma att hyran for vissa objekt inte inkluderar inre
underhall. I sddana fall bekostas dessa underhallsatgarder direkt av verksamheten nar
de genomfors och ingar darfor inte i internhyran.

4.3 Uppgifter i hyresunderlaget
For varje hyresobjekt anges foljande uppgifter:

- Beskrivning av objektet

- Adress eller fastighetsbeteckning

- Antal kvm (BRA=Dbruksarea)

- Specifikation av ingaende komponenter

- Hyra per kvm (kan utga om uppgiften saknar relevans)
- Summa arshyra

4.4 Arliga hyresfoérandringar
Hyran for respektive objekt justeras arligen for att gélla under ett kalenderar. Hyres-
justeringen sker darfor normalt vid arsskifte av nagon/nagra av féljande anledningar:

- Forandringar av hyran for inhyrda lokaler som kommunstyrelsen tecknat
- Forandringar i rantesatsen for den interna rantan

- Forandrade drift- och underhallskostnader for kommunens dgda lokaler
- Investeringar som medfor tillkommande kapitalkostnader

- Kostnadsforandringar for lokalvard

Forandrade driftkostnader kan avse avtalsméssiga lonekostnadsokningar eller forandrade
kostnader for mediaforsorjning.

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

Kommande ars internhyra ska meddelas respektive namnd senast den 1 september. Detta
for att eventuella férandringar ska kunna beaktas i kommunens budget- och pla-
neringsarbete.

4.5 Hyresdebitering
Arshyran debiteras respektive nimnd ménadsvis via automatisk periodisering. Eventuell
hyresjustering under pagaende kalenderar regleras i sarskild ordning.

4.6 Ovrigt

Interna administrationskostnader fordelas inte genom internhyran. Samma sak géller
kostnader for forsakringspremier och eventuell fastighetsskatt/avgift for fastigheter som
kommunen sjalv &ger.

Tillfallig nedsattning av hyran kan i vissa fall ske vid stérre ombyggnadsatgarder som
erfordrar eller resulterar i en evakuering av hel eller del av lokal.
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5. Investeringar

Ansvarsfordelning och beslutsgang vid budgering av investeringar har faststallts av
kommunfullméktige i ” Riktlinjer for planering, genomférande och uppfdljning av inve-
steringar”.

Vid investeringar (ny-, till- eller ombyggnader) paverkas hyran genom att kapitalkostnad
(avskrivning plus internranta) samt i forekommande fall 6kad driftkostnad paférs hyran
fran fardigstallandetidpunkten

Av verksamheten bestalld atgard i form av ombyggnad eller lokalanpassning i lokaler som
hyrs av Kommunfastigheter, dar kostnaden understiger 250 000 kronor, kan efter sarskild
overenskommelse direktfinansieras av respektive namnd i stéllet for att investeringen ska
foranleda tillaggshyra. Olika atgarder far laggas samman och bestéallas gemensamt forutsatt
att det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfalle. For motsvarande
atgarder som genomfors i lokaler som ags av kommunen tillampas direktfinansiering om
kostnaden understiger ett prisbasbelopp.

6. Regler for avtalstider och uppsagning

6.1 Avtalstider
For lokaler som égs av kommunen eller hyrs av Kommunfastigheter géller foljande:

Hyrestiden ar tills vidare utom vad som géller tillfalliga paviljonger, vilka ar tidsbestdmda.
Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt uppgar den inledande hyrestiden till minst 25 ar.

For andra externt forhyrda lokaler foljer avtalstiden for den interna hyran det externa
hyresavtalets villkor fér avtalstid.

6.2 Uppséagningar
For lokaler som égs av kommunen eller hyrs av Kommunfastigheter géller foljande:

Uppsagningstid ar minst 12 manader raknat per den sista i manaden. Avflyttningstidpunkt
for helt hyresobjekt &r alltid 1/1 eller 1/7. Uppségning av del av hyresobjekt kan endast ske
om det finns annan hyresgést som ar beredd att hyra aktuell del av objektet med géllande
avtalsvillkor eller det avser en sadan avskiljbar del av lokal som utgér eller kan goras till
en sjalvstandigt uthyrningsbar enhet.

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

Uppségning ska alltid vara skriftlig.
Under vissa forhallanden maste verksamheten vid avflyttning slutbetala kvarstaende ej

betald del av bestélld hyresgastanpassning. Detta forutsatter att lokalforsérjaren inte
rimligen kan tillgodogdra sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten.
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6.3 Fortida frantrade av lokal

Verksamhet medges, utan att erlagga hyra for den aterstaende avtalstiden, frantrada den
hyrda lokalen eller del av lokalen under hyrestiden och utan beaktande av uppséagningstider
enligt punkt 6.2 i det fall det finns annan hyresgést som ar beredd att hyra aktuell del av
objektet med gallande avtalsvillkor.

Det aligger lokalforsorjningsfunktionen att aktivt medverka till annan anvandning under
den eventuellt kvarvarande hyrestiden.

6.4 Samrad

Uppsagning av lokal eller fortida frantrade ska foregas av samrad mellan berord verk-
samhet och lokalforsorjningsfunktionen. Har kan éverenskommelse traffas huruvida en del
av lokal dr att betrakta som avskiljbar och darfor kan anses utgéra en sjalvstandigt
uthyrningsbar enhet.

Initiativtagare till sadant samrad ar hyresgéasten.

7. Samnyttjande av lokaler

Med samnyttjande av lokaler avses forhallandet nar tva eller fler kommunala verksamheter
nyttjar ssmma lokaler vid olika tider. Hyran fordelas da hur stor andel av lokalen som
respektive verksamhet anvander.

8. Andrahandsuthyrning

Verksamhetsansvarig namnd &ger ratt att upplata lokal for tillfalligt nyttjande utan sarskilt
tillstand. Detta avser i huvudsak upplatelse till féreningslivet och enskilda enligt de villkor
som faststalls av kommunfullmaktige for upplatelseverksamheten. Detta galler t.ex.
utbildningslokaler, gymnastiksalar och idrottshallar. Vid sadan uthyrning ansvarar
namnden 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.

9. Ansvarsfordelning
Verksamheten svarar for drift och allt underhall inredning och utrustning.

Ansvars- och kostnadsférdelning i évrigt och principer for gransdragning mellan verk-
samhet och lokalhallaren framgar i sarskilt dokument.



