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Alla beslut som ror barn ska vara barnrattsbaserade i enlighet med barnkonventionen.
Beslut ska alltid foregas av provning av barnets basta och i storre fragor samt vid beslut

som kan ha negativ inverkan pa barnet/barnen, ska féregas av en barnkonsekvensanalys.
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1 Inledning

Internhyresmodellen skall vara det system som fordelar ut kostnaderna for lokaler till de

verksamheter som anvander lokalerna.

Vid inforandet av internhyra sker en omfordelning av kommunens befintliga
lokalkostnader och en omfordelning av budgetanslagen méaste déarmed ske, for att
modellen ska bli kostnadsneutral for de olika sektionerna och f6r kommunen som helhet.

Kommunens faktiska lokalkostnader kommer inte att forandras vid dvergangen till det
nya principerna, men det kommer att tydliggoras.

2 Syfte

Syftet med inférandet av internhyra dr att fa battre kontroll 6ver fastighetskostnaderna
samt en rattvis fordelning av dessa, det ska ocksa vara tydligt for hyresgédsten vilka
kostnader som ingér i internhyran. Internhyran ska motivera till ett mer kostnads- och
lokaleffektivt utnyttjande av kommunens lokaler.

3 Beskrivning

Det ska vara tydligt vilka kostnadsposter som ingar i internhyran och varfér man betalar
just den internhyra man gor.

e Modellen ska vara forutsagbar, tydlig och transparent. Den ska spegla
hyresobjektens érliga faktiska kostnader samt gemensamma kostnader per
lokalkategori.

e Modellen ska gora det ldtt att jamfora lokalkostnader dver tid.

e Modellen ska ge forutséittningar att jamfora kommunens faktiska lokalkostnader
med andra kommuner och kommersiella bolag.

For att kunna fordela de indirekta lokalkostnaderna, sa som personalkostnader och
administration som inte ar direkt hanforbara till ett hyresobjekt, delas samtliga lokaler in
i kategorier baserat pa vilken verksamhet som bedrivs i lokalen. Lokalerna delas in
foljande kategorier:

e Lirande

e Omsorg
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e Samhall

e Gemensamma

Fastigheterna laggs i den kategori dér respektive sektion bedriver verksamhet. For
fastigheter dar tva eller flera sektioner hyr lokaler kategoriseras fastigheterna till den
grupp dar merparten av lokalerna hor. Darefter fordelas kostnaden for fastigheten
procentuellt utefter nyttjandet mellan sektionerna.

I kategorin Gemensamma fastigheter laggs till exempel Forumhuset, dér sektionerna
gemensamt nyttjar hela fastigheten. Kostnaderna for gemensamma fastigheter férdelas
procentuellt utefter den totala kvadratmeterytan per sektion.

Kostnader som ingar i hyran:

Driftkostnader enligt gransdragningslista som bifogas till hyreskontrakt

Underhall (felavhjalpande samt inre underhall) enligt gransdragningslista som bifogas
till hyreskontrakt

Personalkostnader for forvaltning och administration inom fastighet
Reinvesteringsatgérder och verksamhetsnira investeringar enligt schablonkostnad per
kvadratmeter

For kostnader ovan debiteras beriknad kostnad per kvadratmeter

Kapitalkostnader

Debiteras enligt faktiska kapitalkostnader per fastighet

Exempel pad kostnader som inte ingdr i hyran:

Verksamhetsstod

Lokalvard
Renhéllning/sophdmtning
Fastighetsdatasystem
Forséakring och fastighetsskatt

Drift- och underhéllskostnader

For drift- och underhallskostnader riaknas en kostnad per kvadratmeter per grupp fram.
Berdkningen gors genom att totalkostnaden for till exempel larandefastigheter fordelas
pa totalt antal kvadratmeter inom gruppen Larande. Drift- och underhallskostnaden per
kvadratmeter kan alltsa skilja sig mellan de olika grupperna.

Vilka kostnader som ingar i drift och underhall framgar av gransdragningslistor som
bifogas till hyreskontrakten. Samtliga lokaler har samma gransdragningslistor och
ddrmed samma servicegrad.
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For att faststédlla drift- och underhéllskostnaden i hyran f6r 2023 anvénds utfallet for 2021
med upprékning for prisokningar enligt konsumentprisindex (KPI). Vid
kostnadsokningar som dverstiger KPI (t ex nya upphandlingar/avtal som medfor 6kade
kostnader) gors upprakning for dessa kostnader enligt faktisk 6kning.

Utfallet for kostnader som kan skilja sig mycket mellan aren, t ex uppvarmning och
snorojning normaldrskorrigeras.

Personal- och reinvesteringskostnader férdelas med samma summa per kvadratmeter f6r
samtliga fastigheter.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnaden bestar av avskrivning, berdknad pé fastighetens bokférda varde
fordelat pa avskrivningstiden, samt internrénta. Internrantan foljer SKR:s
rekommendationer och faststills arligen. For 2023 ar internrantan 1,25 %.

Vid foérandring av kapitalkostnaden, bade nar avskrivningar minskar/0kar samt nar
internrantan fordndras, justeras hyran i motsvarande man till nastkommande ar.

Kapitalkostnaden som ingar i hyran berdknas bade pa befintliga lokaler och pa pagaende
investeringar som berdknas fardigstallas under de tva forsta tertialen kommande éret.

Kapitalkostnader som en {5ljd av ny- eller ombyggnation debiteras den sektion som
anvander lokalerna. I de fall tva eller flera sektioner delar objekt fordelas kapitalhyran
procentuellt mellan sektionerna baserat pa hur stor andel av lokalytan som respektive
sektion nyttjar.

Reinvesteringsatgirder/investeringsunderhall

Reinvesteringsatgédrder medfor 6kade kapitalkostnader och ska inga i internhyran.
Summan per fastighetsgrupp/sektion ar svar att berdkna da det kan bli stora skillnader
bade beroende av vilken slags atgard som utfors och avskrivningstiden. En
schablonkostnad per kvadratmeter rdknas darfor fram arligen och fordelas pa samtliga
fastigheter. Kostnaden berédknas enligt féljande:

e Investeringarna avslutas jamt 6ver aret, dvs halva summan utgor det
genomsnittliga beloppet.

e Den genomsnittliga avskrivningstiden for investeringsunderhall 20 ar anvands
vid berdkning.

e Faststilld internrantesats anvands for att berdkna rantekostnaden.

Vid storre planerade underhallsatgéarder ska verksamheten informeras i god tid.
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Externt inhyrda lokaler

For externt inhyrda lokaler hanterar Samhallssektionen drifts- o underhallsfragor som
aligger hyresgisten enligt hyreskontrakt samt hyresfakturor fran extern hyresvérd.
Internhyra debiteras sedan till hyresgasten for faktisk hyra.

Rivning/sanering

Kostnader for rivning och sanering hanteras i investeringsprojekten vid ny eller
ombyggnationer. Rivning utanfor investeringsprojekten hanteras med sérskilda
askanden i budgetprocessen.

Arlig revidering av hyran:
Driftkostnaderna uppriknas arligen enligt foljande:

- Drift och underhall: hojning enligt KPI (eller faktisk 6kning for enskilda
kostnadsslag vid t ex nya upphandlingar/avtal)

- Personal: hojning enligt PKV — personalkostnad

Kapitalkostnaderna foljer berdknat utfall under kommande ar (berdknat pa befintliga
lokaler samt investeringar som planeras att fardigstéllas under de tva forsta tertialen
kommande ar). Internréntan berdknas enligt SKR:s rekommendation.

Preliminér hyra meddelas till hyresgasten i samband med budgetarbetet f6r kommande

ar.

Tecknande av kontrakt:

For hyresviarden undertecknas hyreskontrakt av Fastighetschef. For hyresgasten
undertecknas hyreskontrakt av sektionschef.

Uppsidgning av lokaler:

Hyran forlangs automatiskt om inte uppsagning sker. Uppsagningstiden dr resterande
del av det ar som uppsdgningen sker + 24 manader.

Exempel: Om uppsdgning sker 1:e mars 2023 I6per kontraktet till 2025-12-31.

Hyra enligt kontrakt debiteras hyresgasten tills annan hyresgast tar 6ver lokalerna eller
lokalerna kan avyttras, dock langst till uppsdgningstidens utgang.

Uppsdgning av del av lokal kan endast goras om hyresviarden bedémer att det finns
mojlighet att hyra ut del av lokalerna till annan hyresgést alternativt avyttra dessa.
Bedomning gors fran fall till fall av hyresvarden.
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Tomstillda lokaler:

Kommunens egendgda tomstéllda lokaler hanteras av Samhallssektionen och finansieras
inom internhyresmodellen.

Over-/underskott vid arets slut

Vid 6ver- eller underskott pa kostnader som ingar i internhyran vid arets slut fordelas
detta ut procentuellt pa sektionerna utefter total kvadratmeteryta.

4 Implementering och tillimpning

Internhyressystemet infors fran 1:e januari 2023, med en implementeringstid pa ett ar.
Hyreskontrakt for samtliga lokaler med kommunal verksamhet tecknas med sektionerna
och undertecknas for hyresgast av sektionschef. Omfordelning av befintlig budget for
2023 gors mellan sektionerna.

5 Uppf6ljning

Utvardering och uppfoljning av internhyressystemet gors arsvis. Forsta utvarderingen
och uppfdljningen ska ske av kommunens ledningsgrupp.
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