Lokalpolicy med tillhorande
riktlinjer for internhyror for
kommunala verksamhetslokaler

iInom Simrishamns kommun
Reviderad 2022-05-03

Beslutad i Kommunfullmiktige 2022-09-26 § 97

0(9)



Innehallsférteckning

BAKGRUND ..., 2
MAL OCH SYFTE ..o 2
LOKALPOLICY .ot eeeeeeeees 4
HYRESMODELLEN GALLER FOR .....cocoovvveeeenn. 5
UNAANLAZ ...ocvvveieiieiieie et 5
TECKNA OCH SAGA UPP INTERNA HYRESAVTAL 5
HYRESTID/AVTALSVILLKOR.....c.coeeveiiiieeeeeernn. 5
HYRESMODELLENS GRUNDLAGGANDE PRINCIPER 5
INTERNHYRANS UPPBYGGNAD ......oooveveeeeeenen. 6
VERKSAMHETSSERVICE ....coovoviiiieeeeeeeeeeeeeeeeean 7

HUSDIAGRAM — Vad ingéar i hyran? ............ccccevvenee. 9



BAKGRUND

Simrishamns kommun har sedan bérjan av 2000-talet genomfort ett antal utredningar och
tagit beslut om olika uppdrag i fastighetsfrdgan, frimst avseende organisationsformer.
Kommunstyrelsen beslutade 15 november 2017, § 277, efter redovisad
fastighetsutredning, att fororda en ofordndrad organisation, “dock boér man se dver hur
man ska arbeta i organisationen”. Samtidigt uppdrogs at kommundirektoren att
aterkomma med en redovisning dver hur arbetet ska genomforas. Kommundirektoren
overlamnade uppdraget till samhillsbyggnadschefen, som vid kommunstyrelsens
arbetsutskotts sammantridde den 23 oktober 2019, redovisade projektslutrapport
Fastigheter — en resultatenhet, som sedan remitterades till samtliga namnder med
hyresgéstverksamheter.

For att uppné en god hushallning med kommunens lokaler och realisera projektmalet att
infora en internhyresmodell har under 2018-2020 ett forslag till policy for
lokalforsorjning och riktlinjer for internhyror for kommunala verksamhetslokaler inom
Simrishamns kommun tagits fram. Internhyresmodellen ska med tydliga internhyresavtal
och griansdragningslistor mdjliggora att fastigheterna kan forvaltas sa effektivt som
mojligt under hela deras livsldngd. I arbetet med forslaget har representanter for
kommunledningskontorets ekonomienhet och samhéllsbyggnadsforvaltningens
forvaltningsledning och fastighetsenhet deltagit.

MAL OCH SYFTE

¢ Internhyresmodellen ska forenkla hyresséttningen, vara létt att forstd samt ge
kostnadseftfektivitet pé sikt.

o Internhyran ska visa de verkliga kostnaderna for lokalerna.

o Internhyran ska sta i relation till verksamheternas lokalanvindning,
nyttjande och kostnader for gjorda verksamhetsanpassningar.

o Internhyran ska tydligt redovisa kostnader for lokalerna sa att
verksamheten kan berdkna sina tjénster utifran den verkliga
resursforbrukningen for lokaler.

o Internhyran ska spegla lokalkostnaderna si att det underlattar for
verksamheten att viga kostnaderna for lokaler mot nyttan for
verksamheten.

o Internhyran ska ersitta och ticka kostnader sé att fastighet langsiktigt kan
skota fastigheterna pa ett bra sétt.

o Internhyran ska vara ldttadministrerad och halla 6ver tiden.

e Internhyresmodellen ska klargdra riktlinjer och regler om hur hyresvirden
(samhéllsbyggnadsnimndens/samhillsbyggnadsforvaltningens fastighetsenhet)
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och hyresgister (6vriga kommunala ndimnder/forvaltningar) ska agera och forhalla
sig till varandra i lokalfragor.
o Internhyresmodellen ska tydliggora ansvarsforhallanden.
o Internhyresmodellen ska skapa enhetliga regler for lokalhyresforhallandet
inom kommunen.

Internhyresmodellen ska uppmuntra till 6kad lokal- och yteffektivitet.
o Internhyresmodellen ska utformas sa att den uppmanar till stindiga
forbattringar och hog effektivitet.
o Internhyresmodellen ska skapa ekonomiska planeringsforutsiattningar bade
for hyresgésten och for hyresviarden.

Internhyresmodellen ska stimulera till en langsiktigt hallbar lokalresursplanering.

o Internhyran ska ticka kommunens arskostnader for lokaler.

o Internhyresmodellen forutsitter att det finns en langsiktig
fastighetsplanering, som till stor del baseras pa verksamheternas
langsiktiga lokalbehov. Denna planering ska visa behovet av investeringar
och reinvesteringar/planerat underhall utifrén ett langsiktigt perspektiv.



LOKALPOLICY

Vid anskaffning av verksamhetslokaler hinvisas de kommunala forvaltningarna till
kommunens Fastighetsenhet (Fastighet).

Fastighet svarar for lokalforsorjning, forvaltning och uthyrning av egna och inhyrda
verksamhetslokaler.

I forsta hand ska kommunens forvaltningar anvdnda/hyra lokaler som dgs av
Simrishamns kommun.

I andra hand ska kommunens forvaltningar anvinda/hyra lokaler som &dgs av
Simrishamnsbostdder AB eller Simrishamns Naringslivsutvecklings AB.

I tredje hand ska kommunens forvaltningar anvédnda/hyra lokaler som dgs av extern
fastighetsédgare.

I de fall lokaler inte gar att anskaffa enligt ovan ska den for kommunen bésta
totalekonomiska 16sningen efterstravas for det aktuella behovet genom nybyggnation
eller forvérv.

Fastighet svarar for all inhyrning av externa lokaler och ska ddrmed vara
forstahandshyresgést for alla externt inhyrda lokaler. Fastighet svarar for att de
verksamheter som nyttjar lokaler som &r externt inhyrda far information om
hyresavtalens ldngd, uppsidgningstider och andra villkor i de externa avtalen.

Vid utdkning av den externt forhyrda lokalytan méste respektive forvaltning erhalla
Fastighets godkdnnande. De kommunala forvaltningarna har inte rétt att teckna andra
hyresavtal &n de interna hyresavtal som godkénts av Fastighet. I det fall oenighet
uppstar eller om detta avsteg frdn denna ordning 6nskas, ska kommundirektdren
avgora detta.

Andrahandsuthyrning till extern hyresgast dr inte tilldten. Undantaget ar kultur-och
fritidsforvaltningens uthyrning for fritids- och idrottsverksamhet samt
socialforvaltningens uthyrning av boende inom dldreomsorgen eller sérskilt boende.
Uthyrande verksamhet ska i gorligaste mén anvénda sig av faststillda taxor.

Vid avveckling av lokaler géller motsvarande prioritering, det vill séga i sista hand
ska verksamheten ldmna lokaler dgda av kommunen.



HYRESMODELLEN GALLER FOR

Hyresmodellen géller kommunala forvaltningar med verksamheter i sdvdl kommunédgda
som inhyrda lokaler.

Undantag

Upplatelser enligt nedan omfattas inte av hyresmodellen:
* Tidsbestimda projekt som har kortare projekttid &n tre ar.
* Lokaler med externa hyresgister, dvs. icke kommunal verksamhet.

TECKNA OCH SAGA UPP INTERNA HYRESAVTAL

Tecknande och uppségning av interna hyresavtal gors av behorig person 1 enlighet med
respektive ndimnds/forvaltnings delegationsordning.

HYRESTID/AVTALSVILLKOR

I de fall lokalen inte kréver investering ska treariga hyresavtal med nio manaders
uppségningstid gilla. I de fall investering gors i lokalen ska hyrestiden séttas till minst
fem ar.

Kortare hyrestid kan medges endast i undantagsfall.

HYRESMODELLENS GRUNDLAGGANDE PRINCIPER

* Nyttjandet av kommunens egna eller inhyrda lokaler regleras i hyresavtal mellan
Fastighet och respektive forvaltning.

* Hyresavtalet ska omfatta:

o Vilka verksamheter och lokaler som omfattas av uthyrningen
o Bashyra (arskostnaden vid hyrestidens start)

o Rutiner for hyresdebitering

o Anpassad gransdragningslista

* Manadsvis debiteras respektive forvaltning via ekonomisystemet, om inte annat
overenskommes, med en 12-del av arshyran. Fastighet ska vid behov bistd med
detaljuppgifter for hyresgéstens egna fordelningar av arshyran.

* Bashyran ska, vid hyrestidens start, motsvara budgeterad kostnad for det aktuella
hyresobjektet.

* Bashyran omriknas arligen med Prisindex for Kommunal Verksamhet (PKV),
och ny arshyra meddelas ekonomienheten och berérd forvaltning. Ny arshyra
faststills 1 samband med att ny driftbudget antas.

+ Justering utdver indexupprikning av bashyran kan ske under innevarande hyrestid
1 de fall faktisk kostnad skiljer sig markant fran budgeterad kostnad.

* Vid hyrestidens slut, dock som lingst tre ar efter hyrestidens start, ssammanstalls
de faktiska kostnader som Fastighet har haft for hyresobjektet under hyrestiden,
och ny bashyra faststélls for kommande trearig hyrestid.



* Investeringar som &verstiger 100 000 kr per hyresobjekt och ar, resulterar 1 ett
hyrestilligg som loper under innevarande hyrestid.

* Vid berdkning av bashyran infor en ny trearig hyrestid inkluderas alla
kapitaltjanstkostnaderna for samtliga gjorda investeringar péd objektet, aven de
som understiger 100 000 kr.

» Ett nytt hyresavtal upprittas da investeringar 1 hyresobjektet Gverstiger en miljon
kronor under ett ir. Aterbetalningsskyldighet kan foreligga i de fall hyresgisten
sdger upp en lokal innan investeringen ir avbetalad.

INTERNHYRANS UPPBYGGNAD

Hyresavtalet bestimmer vad som ingér i avtalet. Vid interna avtal ska alltid en
gransdragningslista finnas.

Internhyran &r kostnadsbaserad pa objektsniva, en sa kallad sjdlvkostnadshyra, dvs. vad
det kostar att driva och underhalla lokalen/fastigheten. I hyran ingér kostnader for drift
(skotsel, tillsyn, avhjilpande underhéll, mediaforsorjning), kapitalkostnader och dvrigt.
Hyran omfattar foljande aktiviteter och kostnader:

Drift, exkl. stadning
o Skotsel och tillsyn

= Personalkostnader
= Externa driftkostnader
= Skotsel av tomtmark
= Sophantering och yttre renhallning
= Forbrukningsmaterial
= Avhjilpande underhall
= Forsikringsskador
= Skadegorelse

o Mediaforsorjning

=  Virme
= FI
=  Vatten

Planerat underhall/reinvestering

For att forvalta och utveckla fastigheterna/lokalerna i enlighet med god ekonomisk
hushallning pé kort och 14ng sikt &r planerat underhall/reinvesteringar av stor betydelse.
Planerat underhéll/reinvesteringar dr ocksa viktiga utifran ett rattviseperspektiv. Forvaltas
fastigheterna utifrdn en plan skapar det forutsittningar for att fastigheternas funktion
upprétthalls under avskrivningstiden, vilket innebér att kommunens medborgare har
tillgang till en funktionell fastighet savél nér den dr ny som i slutet av dess
avskrivningstid.

Gor verksamheter/nyttjare bedomningar att de vill ha en hogre standard 4n vad det
planerade underhallet medger ska Fastighet kontaktas. Fastighetschef godkanner eller
avsldr de underhéllsatgarder som gar utdver det planerade underhallet. Det &r Fastighet



som utfor alternativt bestéller det godkédnda arbetet som ska genomforas och det dr den
verksamhet som pékallat standardhdjningen utdver planen som betalar.

I de fall en verksambhet vill ha en lokalforidndring sa kan detta ske fOrutsatt att
verksamheten betalar atgdrden och att forandringen inte forsdmrar fastighetens vérde. Det
ar Fastighet som genomfor onskad dtgéird efter godkdnnande av verksamheten pa
utformningen.

Ror det sig om investeringar sa behandlas drendet enligt gdngse budgetprocess.

Kapitalkostnader
Kapitalkostnaderna &r beroende pa de investeringar och reinvesteringar (planerat
underhall) som kan hénforas till respektive fastighet och bestér av:

o Raénta

o Avskrivningar

Ovriga kostnader
o Administration
o Forsdkringskostnader och riskskydd
o Fastighetsskatt (ev.)

Gransdragningslistor

Gréansdragningslistor ska finnas for att beskriva ansvaret for drift och underhall samt
ersattningsform for arbetsuppgifter. Listorna redovisar ansvarsfordelning for drift och
underhdll samt klarlédgger vilka arbetsuppgifter som ingér i hyran och vilka som ska
ersittas dirutover.

Fastighet och hyresgist gar igenom aktuella grénsdragningslistor vid avtalsskrivning for
att sékerstélla att de fortfarande &r aktuella, korrekta och fungerande for bada parter.
Mycket viktigt att komma ihég ar att grinsdragningslistor alltid ska gas igenom samt vid
behov uppdateras eller skrivas nya i samband med att forhyrda lokaler/ytor forandras
samt vid storre verksamhetsfordndringar och skrivning av nya hyresavtal.

VERKSAMHETSSERVICE

Verksamhetsservice - under hyrestiden kan Fastighet i1 vissa fall, efter sarskild
overenskommelse eller dndring i gransdragningslistan, dverta alternativt overldta ansvaret
och kostnaden for verksamhetsanknutna tjanster. Nar gransdragning och
ansvarsfordelning mellan Fastighet och hyresgést forandras ska principen vara att faktisk
kostnad ligger till grund for berédkning av ny hyra.

Hér redovisas de uppdrag som inte ingdr i fastighetsforvaltning men som kan
tillhandahéllas som verksamhetsservice:

Fast belysning

Fast installerad armatur for allmén belysning tillhor fastighetsdgaren, byte och skotsel av
dessa ansvarar Fastighet for. Ovrig anpassad och specialbelysningsarmatur tillhor
hyresgésten. For inkop och byte av ljuskéllor 1 dessa ansvarar normalt hyresgésten.



Genom tillval kan Fastighet ansvara for inkop och l6pande/periodiskt byte av ljuskéllor.
Kostnaden for tjdnsten debiteras separat.

Sophamtning — kallsorterat material

Kostnaden for himtning av och tillhandahallande av kérl for hushallsavfall (koks-/stad-
och toalettavfall) ingdr for samtliga verksamhetslokaler i hyran.

For den del av sophanteringen som ér relaterad till producentansvaret avseende hantering
av atervinningsbart material ansvarar normalt hyresgésten. I framtiden kan Fastighet
komma att erbjuda ett system for hantering av atervinningsbart material. Arskostnaden
for tjansten kommer dé att berdknas med utgdngspunkt frn antalet uppstillda kérl och
antalet himtningstillféllen. Detta erbjudande kommer inte att omfatta hanteringen av det
verksamhetsspecifika avfallet som hyresgésten ansvarar for sdsom avfall fran
traslojdslektioner, produktionskdk — storhushéll och sjukvard.

Elrevisionsbesiktning

Aterkommande elrevision utfors med de intervaller som kommunens forsikringsbolag
erfordrar. Elrevisionen omfattar till huvuddel fastighetsédgaransvaret. Fastighet kommer
att delge verksamheten de anmirkningar som enligt besiktningsprotokollet anméarkningar
berdr verksamhetens ansvar.

Brandskyddsdokumentation

Brandskyddsdokumentation ska uppréttas och underhallas i samtliga kommunala
verksamhetsfastigheter. Upprattande och underhdll av dokumentationen omfattar bade
fastighetsdgaransvar och verksamhetsansvar. Fastighet kan komma att erbjuda en
tillvalstjanst relaterat till verksamhetsdelens uppréttande och underhéll av
brandskyddsdokumentation.

Inbrottslarm och lasanordningar

Eventuella inbrottslarm ska installeras och hanteras av Fastighet. Detta kommer att
belasta internhyran genom tillval. Kostnader f6r larmutryckning som orsakas av felaktig
hantering frdn verksamheten kommer att debiteras verksamheten.

Kommunen kan komma att installera larm som ett led 1 sdkerhetsarbetet.

Andamélsenligt skalskydd installeras och hanteras av Fastighet. Nycklar till skalskyddet
bestills hos Fastighet. Om nycklar kommer pa avvagar kan skalskyddet komma att
behova bytas. Kostnaden for detta byte belastar den verksamhet dér nyckeln forkommit.

Lokaluthyrning/lashantering

Hyresgésten ansvarar for tillfdllig uthyrning/upplatelse av verksamhetslokaler. Kostnader
som uppstar hdrvid och belastar Fastighet, sdsom lashantering och jourverksamhet,
kommer att debiteras hyresgésten.

Vid uthyrning av gymnastiksalar har Fastighet fasta kostnader for l1dshantering
(kortldsare) och beredskapsverksamhet. Dessa kostnader ska, om inte sdrskilda skél finns,
belasta internhyran som en fast arlig kostnad genom tillval.



Utvandig lekutrustning

Arlig besiktning och felavhjilpande av utviindig lekutrustning administreras och bekostas av Fastighet.
Detta ingar 1 bashyran under forutséttning att utrustningen omfattas av avtalet, d.v.s. finns dokumenterad
pa tomtkartan som bifogas internhyresavtalet.

For lekutrustning som tillkommer utdver vad som framgér av tomtkartan till
internhyresavtalet kommer Fastighet att under 16pande avtalstid pafora internhyran
skotselkostnad genom tillval. Vid fornyat avtalstecknande inarbetas denna utrustning 1
det nya internhyresavtalet och ingér dérefter i bashyran.

Invandig/utvandig utrustning

Kostnad for skotsel av invandig/utvandig fast installerad utrustning ingér 1 bashyran
under forutsattning att ansvaret enligt gransdragningslistan avilar Fastighet.

For invandig/utviandig utrustning som tillkommer utéver vad som framgar
gransdragningslista, kommer Fastighet att under l6pande avtalstid pafora internhyran
eventuell skotselkostnad genom tillval. Vid férnyat avtalstecknande inarbetas denna
utrustning i det nya internhyresavtalet och ingar dérefter i bashyran. Behov av
forandringar avseende inviandig/utvindig utrustning ska alltid anmadlas till Fastighet enligt
faststélld rutin.

Vid extern forhyrning definieras det som ingar i hyresavtalet.

HUSDIAGRAM - Vad ingar i hyran?

Drift 45 %
e Skotsel
e Tillsyn
e Media

Avhjdlpande underhall 15 %

e Avhjalpande underhall/reparationer
Kapitaltjanstkostnader 20 %

e Ranta

e Avskrivning

¢ (Investeringar/planerat underhall/reinvesteringar)
Ovrigt 20 %

e Administration

e Forsakringar

e Verksamhetsservice

e Eventuell fastighetsskatt
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