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Alla beslut som rör barn ska vara barnrättsbaserade i enlighet med barnkonventionen. 
Beslut ska alltid föregås av prövning av barnets bästa och i större frågor samt vid beslut 
som kan ha negativ inverkan på barnet/barnen, ska föregås av en barnkonsekvensanalys.  
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1 Inledning  

Internhyresmodellen skall vara det system som fördelar ut kostnaderna för lokaler till de 
verksamheter som använder lokalerna.  

Vid införandet av internhyra sker en omfördelning av kommunens befintliga 
lokalkostnader och en omfördelning av budgetanslagen måste därmed ske, för att 
modellen ska bli kostnadsneutral för de olika sektionerna och för kommunen som helhet. 

Kommunens faktiska lokalkostnader kommer inte att förändras vid övergången till det 
nya principerna, men det kommer att tydliggöras. 

2 Syfte 

Syftet med införandet av internhyra är att få bättre kontroll över fastighetskostnaderna 
samt en rättvis fördelning av dessa, det ska också vara tydligt för hyresgästen vilka 
kostnader som ingår i internhyran. Internhyran ska motivera till ett mer kostnads- och 
lokaleffektivt utnyttjande av kommunens lokaler. 

3 Beskrivning 

Det ska vara tydligt vilka kostnadsposter som ingår i internhyran och varför man betalar 
just den internhyra man gör. 

• Modellen ska vara förutsägbar, tydlig och transparent. Den ska spegla 
hyresobjektens årliga faktiska kostnader samt gemensamma kostnader per 
lokalkategori.  

• Modellen ska göra det lätt att jämföra lokalkostnader över tid.  

• Modellen ska ge förutsättningar att jämföra kommunens faktiska lokalkostnader 
med andra kommuner och kommersiella bolag. 

 

För att kunna fördela de indirekta lokalkostnaderna, så som personalkostnader och 
administration som inte är direkt hänförbara till ett hyresobjekt, delas samtliga lokaler in 
i kategorier baserat på vilken verksamhet som bedrivs i lokalen. Lokalerna delas in 
följande kategorier: 

 

• Lärande 

• Omsorg 
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• Samhäll 

• Gemensamma 

 

Fastigheterna läggs i den kategori där respektive sektion bedriver verksamhet. För 
fastigheter där två eller flera sektioner hyr lokaler kategoriseras fastigheterna till den 
grupp där merparten av lokalerna hör. Därefter fördelas kostnaden för fastigheten 
procentuellt utefter nyttjandet mellan sektionerna.  

I kategorin Gemensamma fastigheter läggs till exempel Forumhuset, där sektionerna 
gemensamt nyttjar hela fastigheten. Kostnaderna för gemensamma fastigheter fördelas 
procentuellt utefter den totala kvadratmeterytan per sektion.   

 

Kostnader som ingår i hyran: 
Driftkostnader enligt gränsdragningslista som bifogas till hyreskontrakt 
Underhåll (felavhjälpande samt inre underhåll) enligt gränsdragningslista som bifogas 
till hyreskontrakt 
Personalkostnader för förvaltning och administration inom fastighet 
Reinvesteringsåtgärder och verksamhetsnära investeringar enligt schablonkostnad per 
kvadratmeter 
För kostnader ovan debiteras beräknad kostnad per kvadratmeter 
Kapitalkostnader 
Debiteras enligt faktiska kapitalkostnader per fastighet 

 

Exempel på kostnader som inte ingår i hyran: 

Verksamhetsstöd 
Lokalvård 
Renhållning/sophämtning 
Fastighetsdatasystem 
Försäkring och fastighetsskatt 
 

Drift- och underhållskostnader 

För drift- och underhållskostnader räknas en kostnad per kvadratmeter per grupp fram. 
Beräkningen görs genom att totalkostnaden för till exempel lärandefastigheter fördelas 
på totalt antal kvadratmeter inom gruppen Lärande. Drift- och underhållskostnaden per 
kvadratmeter kan alltså skilja sig mellan de olika grupperna.  

Vilka kostnader som ingår i drift och underhåll framgår av gränsdragningslistor som 
bifogas till hyreskontrakten. Samtliga lokaler har samma gränsdragningslistor och 
därmed samma servicegrad.  
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För att fastställa drift- och underhållskostnaden i hyran för 2023 används utfallet för 2021 
med uppräkning för prisökningar enligt konsumentprisindex (KPI). Vid 
kostnadsökningar som överstiger KPI (t ex nya upphandlingar/avtal som medför ökade 
kostnader) görs uppräkning för dessa kostnader enligt faktisk ökning.  

Utfallet för kostnader som kan skilja sig mycket mellan åren, t ex uppvärmning och 
snöröjning normalårskorrigeras.  

Personal- och reinvesteringskostnader fördelas med samma summa per kvadratmeter för 
samtliga fastigheter.  

 

Kapitalkostnader 

Kapitalkostnaden består av avskrivning, beräknad på fastighetens bokförda värde 
fördelat på avskrivningstiden, samt internränta. Internräntan följer SKR:s 
rekommendationer och fastställs årligen. För 2023 är internräntan 1,25 %. 

Vid förändring av kapitalkostnaden, både när avskrivningar minskar/ökar samt när 
internräntan förändras, justeras hyran i motsvarande mån till nästkommande år.  

Kapitalkostnaden som ingår i hyran beräknas både på befintliga lokaler och på pågående 
investeringar som beräknas färdigställas under de två första tertialen kommande året.  

Kapitalkostnader som en följd av ny- eller ombyggnation debiteras den sektion som 
använder lokalerna. I de fall två eller flera sektioner delar objekt fördelas kapitalhyran 
procentuellt mellan sektionerna baserat på hur stor andel av lokalytan som respektive 
sektion nyttjar. 

 

Reinvesteringsåtgärder/investeringsunderhåll 

Reinvesteringsåtgärder medför ökade kapitalkostnader och ska ingå i internhyran. 
Summan per fastighetsgrupp/sektion är svår att beräkna då det kan bli stora skillnader 
både beroende av vilken slags åtgärd som utförs och avskrivningstiden. En 
schablonkostnad per kvadratmeter räknas därför fram årligen och fördelas på samtliga 
fastigheter. Kostnaden beräknas enligt följande: 

• Investeringarna avslutas jämt över året, dvs halva summan utgör det 
genomsnittliga beloppet. 

• Den genomsnittliga avskrivningstiden för investeringsunderhåll 20 år används 
vid beräkning. 

• Fastställd internräntesats används för att beräkna räntekostnaden. 

Vid större planerade underhållsåtgärder ska verksamheten informeras i god tid.  
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Externt inhyrda lokaler 

För externt inhyrda lokaler hanterar Samhällssektionen drifts- o underhållsfrågor som 
åligger hyresgästen enligt hyreskontrakt samt hyresfakturor från extern hyresvärd. 
Internhyra debiteras sedan till hyresgästen för faktisk hyra.  

 

Rivning/sanering 

Kostnader för rivning och sanering hanteras i investeringsprojekten vid ny eller 
ombyggnationer. Rivning utanför investeringsprojekten hanteras med särskilda 
äskanden i budgetprocessen.  

 

Årlig revidering av hyran: 

Driftkostnaderna uppräknas årligen enligt följande: 

- Drift och underhåll: höjning enligt KPI (eller faktisk ökning för enskilda 
kostnadsslag vid t ex nya upphandlingar/avtal) 

- Personal: höjning enligt PKV – personalkostnad 

Kapitalkostnaderna följer beräknat utfall under kommande år (beräknat på befintliga 
lokaler samt investeringar som planeras att färdigställas under de två första tertialen 
kommande år). Internräntan beräknas enligt SKR:s rekommendation. 

Preliminär hyra meddelas till hyresgästen i samband med budgetarbetet för kommande 
år.  

 

Tecknande av kontrakt: 

För hyresvärden undertecknas hyreskontrakt av Fastighetschef. För hyresgästen 
undertecknas hyreskontrakt av sektionschef.  

 

Uppsägning av lokaler: 

Hyran förlängs automatiskt om inte uppsägning sker. Uppsägningstiden är resterande 
del av det år som uppsägningen sker + 24 månader.  

Exempel: Om uppsägning sker 1:e mars 2023 löper kontraktet till 2025-12-31. 

Hyra enligt kontrakt debiteras hyresgästen tills annan hyresgäst tar över lokalerna eller 
lokalerna kan avyttras, dock längst till uppsägningstidens utgång.  

Uppsägning av del av lokal kan endast göras om hyresvärden bedömer att det finns 
möjlighet att hyra ut del av lokalerna till annan hyresgäst alternativt avyttra dessa.  
Bedömning görs från fall till fall av hyresvärden. 
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Tomställda lokaler: 

Kommunens egenägda tomställda lokaler hanteras av Samhällssektionen och finansieras 
inom internhyresmodellen. 

 

Över-/underskott vid årets slut 

Vid över- eller underskott på kostnader som ingår i internhyran vid årets slut fördelas 
detta ut procentuellt på sektionerna utefter total kvadratmeteryta. 

 

4 Implementering och tillämpning 

Internhyressystemet införs från 1:e januari 2023, med en implementeringstid på ett år. 
Hyreskontrakt för samtliga lokaler med kommunal verksamhet tecknas med sektionerna 
och undertecknas för hyresgäst av sektionschef. Omfördelning av befintlig budget för 
2023 görs mellan sektionerna. 

5 Uppföljning 

Utvärdering och uppföljning av internhyressystemet görs årsvis. Första utvärderingen 
och uppföljningen ska ske av kommunens ledningsgrupp. 
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