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INTERNHYRA

Kommunchefen har gett i uppdrag att utreda ett nytt system fér internhyra for
kommunala verksamhetsfastigheter. Systemet ska stimulera till effektivare
lokalutnyttjande och energieffektivitet samtidigt som standarden pa fastigheterna
ska forbattras.

Bakgrund

Munkedals kommun tillampade under aren 2005-2012 internhyresavtal. Dessa avtal
gav inte de positiva effekter som var syftet. For ndrvarande anvands ett system dar
fastighetsenheten far ett anslag for drift och underhdll av fastigheterna vilket medfér
att lokaler ar en “fri nyttighet” for verksamheterna.

Férutom ett system med internhyror, kravs en insikt att alla ska jobba mot samma
mal - storsta koncernnyttan. Om koncernnytta &r det som genomsyrar
organisationen &r det lattare att samordna lokalutnyttjande och fa en effektivare
lokalanvdandning.

Ratt internhyresmodell fungerar som ett decentraliserade budgetsystem, dvs
verksamheterna sjalva prioriterar mellan olika typer av resurser och alla resurser
maste d& ha ett pris. Syftet ar att skapa incitament for att utnyttja befintliga lokaler
effektivt, for att inte efterfraga mer lokaler &n nédvandigt samt halla tillbaka krav pa
investeringar. Det handlar aven om att tydliggdra kostnader.

Beskrivning av internhyressystemet

1. Samhaéllsbyggnadsnamnden svarar for lokalférsérjning, foérvaltning och
uthyrning av egna och inhyrda verksamhetslokaler.

2. Upplatelsetiden for egna lokaler &r minst tio &r med tio manaders
uppsagning.

3. Nyttjandet av egha och inhyrda lokaler regleras i
hyreséverenskommelser mellan Samhallsbyggnadsnamnden och
respektive verksamhetsnamnd.

4. Hyresoverenskommelserna ska omfatta:
a. Vilka verksamheter och lokaler som omfattas av uthyrningen
b. Eventuella avvikelser fran kommunens generella
hyressattningsprinciper kan goras efter beslut i kommunstyrelsen

c. Anpassad gransdragningslista

Munkedals kommun, 455 80 Munkedal | Bestksadress: Centrumtorget 5, Munkedal | Vaxel: 0524-180 00
E-post: munkedal.kommun@munkedal.se | Org.nr: 21 20 00-1330



mailto:munkedal.kommun@munkedal.se

5. Internhyran debiteras respektive namnd via ekonomisystemet, om inte
annat dverenskommes, med en 12-del av en arskostnad per manad.
Samhallsbyggnadsndmnden ska vid behov bista med detaljuppgifter
som ligger till grund foér hyresgastens férdelning av kostnader. Energi
och media faktureras tre ganger per i samband med deldrsbokslut samt
bokslut.

6. Lokaler som &gs av kommunen och som upplats till interna
hyresgéster ska dsattas en hyra som motsvarar dess kostnad.

7. For inhyrda lokaler debiteras ett hyresbelopp motsvarande den
externa hyran och samt eventuella driftskostnader.

8. Det ar samhallsbyggnadsnamnden som ansvarar for all inhyrning av
externa lokaler och ska darmed vara forstahandshyresgast for alla
externt inhyrda lokaler. Fastighet ska ansvara for att de verksamheter
som nyttjar lokaler som &r externt inhyrda far information om
kontraktsléangder, uppsagningstider och andra villkor i de externa
kontrakten.

Andrahandsuthyrning till extern hyresgést ar inte tilldten med undantag for fritids-
och féreningsverksamhet samt vard- och omsorgssektorns uthyrning av boende inom
aldreomsorgen eller sarskilt boende. I andra fall kan andrahandsuthyrning fér andra
andamal &n ovan exempelvis skolans lokaler ske efter godk&nnande frén
samhallsbyggnadsforvaltningen. Detta for att forenkla forfarandet och stimulera till
kostnadseffektiviseringar.

Lokalforsorjningsstrategi
Munkedals kommuns strategi for lokalférsérjning utg8r frén att kommunens lokaler
ska svara upp mot behoven som finns i den kommunala verksamheten.

Den évergripande ambitionen ska vara att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler till
sa 13g kostnad som méjligt. Detta ska astadkommas genom att inte ha éverytor,
samutnyttja lokaler samt avyttra lokaler som inte behévs for kommunens fortsatta
verksamhet. Kommunens verksamhet ska bedrivas i lokaler som fyller kraven p& god
inomhusmiljéo samt ar energieffektiva och foljer kommunens miljéambitioner.

Behovet av lokaler ska i férsta hand tillgodoses inom det kommuné&gda
fastighetsbestandet. I andra hand kan lokaler hyras av externa fastighetsagare.
Lokaler far inte hyras externt om egna lokaler finns lediga och kan anpassas for
verksamheten. Vid avveckling av lokaler galler motsvarande prioritering det vill sdga
i sista hand ska verksamheten lamna lokaler agda av kommunen.

Planering och framforhallning

For att f& en god framforhdllning och dédrmed kunna méta behoven frdn framfor allt
Valfardsnamnden, Barn- och utbildningsndmnden samt Kultur och fritidsnamnden
ska arbetet med kontinuerliga behovsanalyser ske I6pande och i saval ett kortsiktigt
perspektiv for det ndstkommande verksamhetsdret som ett 1dngsiktigt perspektiv for
fem ar.

Det utgér dérmed det centrala navet fér administration av fastigheterna i det
kommunala bestdndet. Fastighetsplanen ska arligen uppdateras med avseende pa:
- Periodiskt underhall kommande 5-arsperiod
- Investeringsbehov kommande 5-arsperiod
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Lokalforsorjning

Ansvarig for lokalforsdérjningen ar samhallsbyggnadsnamnden. Alla interna och
externa hyreskontrakt avseende lokaler handlaggs av samhallsbyggnadsnamnden.
Tecknande av nya och férlangning av gédllande externa hyresavtal samt uppsagning
av externa kontrakt beslutas av Samhallsbyggnadsnamnden.

Ansvars- och rollférdelning

Sambhallsbyggnadsnamnden ansvarar for teknisk och ekonomisk férvaltning av
kommunens byggnader. I ansvaret ingar dven ledningar pa tomtmark. Samtliga
byggprojekt som rér kommunens fastighetsbestand ligger ocksa under detta ansvar.

Hyresgdsten ansvarar for den hyreskostnad enligt sjalvkostnadsprincipen som galler
for respektive lokal vid tecknande av externt och/eller internt hyresavtal.

Respektive nadmnd ansdker om medel fér hyreskostnaden och
samhallsbyggnadsnamnden ansdker om anslag foér investeringar.

Hyresgdsternas inflytande och allmdnna spelregler

Hyresgasten ska informeras om driftstatistik for den fastighet som de bedriver
verksamhet i samt vilka underhdllsdtgérder som kommer att genomféras kommande
ar.

Tillganglighet
Sambhallsbyggnadsnamnden ansvarar for att forbattra tillgangligheten i kommunens
fastigheter.

Miljofrégor
Energiférbrukningen i de kommunala fastigheterna har minskat under de senaste tio
aren. Det &r ett politiskt faststallt mal att minskningen ska fortsatta.

Ansvaret for energiférbrukningen och for annan férbrukning delas mellan hyresvard
och hyresgast. Hyresvarden svarar for flaktar, fonster etc och hyresgasten fér hur
byggnaden anvands, tex hur fénster och dérrar star 6ppna.

Kommunfullméaktige har faststallt mal fér utsortering av matavfall och kéllsortering.
Respektive hyresgast svarar for detta inom sin verksambhet.

Kontrakts- och uppsdgningstider for lokaler

Normal kontraktstid &r 10 &r med forlangning 10 ar. Avtalet ska sdgas upp senast nio
méanader innan hyresgésten vill Iamna lokalen. Under uppségningstiden betalas full
hyra av hyresgdsten. Om hyresgast vill ldmna lokal eller del av lokal i fortid ska
denna uppsagning godkdnnas av Kommunstyrelsen. Uppsdgning gérs av ansvarig
namnd. Uppsagningstiden kan férkortas om fastigheten kan saljas eller hyras ut till
annan intressent.

For externt forhyrda lokaler galler kontrakts- och uppsagningstider enligt avtal.

Utformning av interna hyresavtal och intern hyressidttning

Avtalet ska definiera hyresobjektet, anvéandning, kontraktstid, uppsagning och
forlangning, hyresbelopp och vilka dtagande som ingdr, reglering av hyran 6ver tid,
betalningstider, allmanna bestémmelser samt gréansdragningslista.
Sjalvkostnadsprincipen ska vara rddande, det vill séga att hyresgésten betalar vad
lokalerna kostar att &ga och driva pa |&ng sikt, d.v.s. inklusive erforderligt underhall.
Det innefattar kostnader for drift, underhall och kapitalkostnader.
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Berdkningen av internhyran ska goéras utifrdn féljande regler:

Internhyran berdknas individuellt for varje objekt.

De faktiska kapitalkostnaderna (avskrivning och ranta) som belastar
fastighetsenheten ska ingd i hyran.

Nivan pa fastighetsunderhallet faststélls av kommunfullmaktige generellt.
Underhallsplanen styr var satsningarna sker. Om kommunfullmé&ktige beslutar om
dndring av storleken pa fastighetsunderhallet justeras anslaget och hyran i
motsvarande grad.

Hantering av kommunala lokaler i budget

Om-, till- och nybyggnad

Hyresgdsten motiverar och initierar behovet av om-, till- och nybyggnad. Namnd
framfoér begaran om férandring.

Samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for att inventera och redovisar
investeringsbehov som behdvs for att behalla standard och vérde av fastigheten.
Samtliga investeringar ska bekostas genom hdjd hyra. Grundregel ar att
samhallsbyggnadsnamnden ar bestéllare av samtliga bestéllningar. Namnden
upprattar aven investerings- och driftkalkyl och askar medel fér investeringen.

Senast vid utgangen av februari manad aret fére budgetaret ska genomgang av
forandringsbehovet ha skett mellan hyresvard och hyresgast, for att inrymmas i
ordinarie budgetprocess.

Krav frdn myndigheter som beror pa verksamhetens art finansieras av
verksamheten.
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