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1 Policy for lokalforsorjning och interna hyror

1.1 Riktlinjer for anskaffning och avveckling av mark och
fastigheter

1.1.1  Andamal

Kommunen &ger fastigheter dvs mark, byggnader och andra anlaggningar av olika skal. Nér det
galler byggnader ar syftet i forsta hand att tillgodose lokalbehov for kommunala verksamheter samt
behov av bostdder i sdrskild boendeform (reglerna i socialtjinstlagen och lagen om sérskilt stod och
service till vissa funktionshindrade). Dessa behov kan ocksé nér det dr lampligt 16sas genom
inhyrning av lokaler. Andra skél till &gande av byggnader kan vara grundat péd bevarandeintresse av
kulturbyggnader, for att tillgodose foreningslivs- och andra aktiviteter m m. Ytterligare skal till
dgande av byggnader kan vara baserat pa att kommunen behover dtkomsten till marken dér
byggnaden stér av strategiska skil exempelvis &ndrad markanvéndning.

Nér det géller mark finns olika skil for kommunen att dga; behov av markreserv, saneringsomraden i
vissa fall, friluftsomraden, bevarandeintressen for flora och fauna, gator och parker m m.

1.1.2 Lokalpolicy

En 6vergripande ambition skall vara att tillhandahalla erforderliga d&ndaméalsenliga lokaler till s& lag
totalkostnad som méjligt. Detta skall framst dstadkommas genom att anvinda sé liten lokalarea som
mojligt, att samutnyttja lokaler samt att avyttra lokaler som inte beh&vs for kommunens verksambhet.

Kommunens anldggningar, byggnader och lokaler skall forvaltas sé att dess varde och brukbarhet
uppréatthalls pa lang sikt.

Kommunens verksamhet skall bedrivas i lokaler som 4r vil anpassade till avsedd verksamhet, fyller
krav pa en god inomhusmilj6 samt f6ljer kommunens miljéintentioner och &r energieffektiva.

Behov av lokaler skall i férsta hand tillgodoses i tillgdngliga kommunégda fastigheter, i andra hand
kan lokaler férhyras av externa fastighetsigare. Lokaler far ej hyras extern om egna lokaler finns
lediga och kan anpassas till verksamheten.

Vid avveckling av lokaler giller motsvarande prioritering dvs i sista hand skall verksamhet ldimna
lokaler 4gda av kommunen. Vid val mellan olika alternativ for avveckling av kommunégda lokaler
skall &ven beaktas mojlig alternativanvandning av lokalerna.

1.1.3 Lokalstyrgrupp

Lokalstyrgruppen, bestadende av representanter for tekniska kontoret (sammankallande) och
lokalbrukarna, skall utifran lokalpolicyn f6lja upp, prova och utvardera anvéandning, anskaffning och
avveckling av lokaler. Gruppens stéllningstaganden utgor underlag f6r verksamhetsplanering och
internbudget. Gruppen rapporterar minst tva ganger per ar till kommunstyrelsens arbetsutskott.



1.2 Principer och regler for internprissattning av lokaler i Skovde
kommun

1.2.1 Ansvars och rollfordelning

Den verksamhetsdrivande lokalbrukaren skall se lokalkostnaden som en del av sina
verksamhetskostnader. Lokalbrukaren skall ta upp lokalfrdgor som paverkar hans verksamhet med
fastighetsdgaren. Lokalbrukaren skall medverka i och ha inflytande pa beslutsprocessen som ror
fordndringar av lokalerna. Lokalbrukaren skall erhalla service till alla delar som &r viktiga for
verksamheten samt gora bedémningar av lokalernas viarde/nytta relativt dess kostnader for
verksamheten.

Fastighetsdgaren avgor och svarar for tekniska-, funktions- och fastighetsekonomiska fragor. Den
fastighetsforvaltande fastighetsigaren, tekniska kontoret, svarar for att langsiktig lokalplanering
sker i samrdd med berérda verksamheter. I samrad med berdrd verksamhet anskaffas respektive
avvecklas lokaler.

Tekniska kontoret svarar for kommunens “dgande” samt férvaltning av kommunens byggnader och
mark som hor till byggnader.

I lokalstyrgruppen prévas och utvirderas anvindning, anskaffning och avveckling av lokaler.

For att tillgodose kommunala behov hyrs ibland bostédder och lokaler in av externa fastighetségare.
Tekniska kontoret har i dessa fall uppgiften att svara for kontraktsskrivning och 6vriga kontakter
med fastighetsagaren.

Vid om-, till- och nybyggnad ar normalfallet att tekniska kontoret ansvarar f6r byggprojektet.

Informationsbehovet mellan tekniska kontoret och lokalbrukare skall, utéver de 16pande
kontakterna, tillgodoses vid minst tva tillfallen per ar.

1.2.2 Utformning av interna hyresavtal och intern hyressattning

Upplatelse av lokal m m mellan tekniska kontoret och lokalbrukare skall ske genom att interna
hyresavtal uppréttas mellan berdrda parter. Avtalet skall definiera hyresobjektet, reglera pris och
eventuella prisfordndringsregler, betalningstider, tid for upplatelse och uppségningstid samt
ataganden som parterna gor i ovrigt.

Internhyran skall innefatta kostnader for drift och underhall, kostnader for forbrukning av virme, el
osv, samt kapitalkostnader. Berdkningen av internhyran skall goras utifran féljande regler:

e Internhyran baseras pa sjilvkostnadsprincipen. Detta innebér att lokalbrukaren betalar vad
lokalerna kostar att driva och dga pa lang sikt, dvs inklusive erforderligt underhall.

e Internhyran beriknas individuellt for varje objekt.

e Kapitalkostnaderna beriknas for varje objekt enligt rak nominell metod innebdrande att
avskrivning (virdeminskning) berdknas pé investeringens anskaffningsvirde och intern
réanta pa oavskrivet restvarde. Detta innebér att kapitalkostnaderna blir hogst i borjan pa
avskrivningsperioden for att direfter sjunka undan for undan och bli lagst det sista
avskrivningsaret.



e Kostnadskomponenterna (exkl kapitalkostnaderna) i hyran justeras arligen med
konsumentprisindex dér jamforelse gérs mellan index i juli arets fore budgetéret och
motsvarande index aret innan.

e Avinternhyresavtalet skall framga om etablerings- och dterstillningskostnader skall belasta
den interna hyresgésten vid frantrddande av lokal samt grunderna for hur och vilka
eventuellt tillkommande investeringar skall paverka hyran.

1.2.3 Hyrestider och uppsagningstider for lokaler

Tekniska kontoret och lokalbrukarna tillhér samma juridiska person, Skévde kommun.
Kontraktstider och uppséagningstider dr ddrmed ej juridiskt bindande mellan parterna. Avsikten ar
dock att tiderna skall f6ljas inte minst ur kostnads- och planeringssynpunkt.

Om intressekonflikter uppstdr mellan lokalhéllare och lokalbrukare skall dessa 16sas av
kommunstyrelsens arbetsutskott.

e Avtalstiden for de av kommunen dgda och av kommunens forvaltningar utnyttjade lokalerna
ar ett ar och 16per 6ver kalenderaret. Vid nybyggnation ar avtalstiden vid forsta avtalstillfallet
minst tio ar och vid omfattande ombyggnader minst fem &r. Avtal forldngs automatiskt ett ar i
taget om uppsagning ej sker.

e Avtal kan sdgas upp senast nio manader fore avtalstidens utgang, dvs senast den 31 mars
varje ar.

e Forlokaler som dr inhyrda av andra fastighetsédgare giller de bestimmelser avseende
avtalstid m m som fastlagts i dessa avtal.

e Lokal skall, for att kunna ségas upp, vara mojlig att hyra ut till annan verksamhet, vartill
lokalen &ar lamplig.

1.2.4 Vakanta lokaler
Tomstillda lokaler forst till "Vakanta lokaler”. Tekniska kontoret ansvarar for att dessa lokaler
avvecklas eller hyrs ut.

De vakanta lokaler, som kan bli effekten av att verksamheter avvecklas eller flyttar, finansieras
genom hyresintéakter.

e Det hyresbelopp som uppsagd lokal betingar, tillfaller lokalbrukaren till fullo och kvarstar i
dennes budget.

1.2.5 Brukarinflytande

Lokalbrukarna skall kunna paverka sina lokalers utformning och utrustning, s att de bli vl
anpassade for den verksamhet som bedrivs i lokalerna. Férandringar och forbattringar skall kunna
genomfdras med motsvarande fordndringar av hyran.

Lokalbrukarna skall informeras om vilka medel som det narmaste aret avsatts for underhall,
reparationer och anpassning av lokaler samt vilka atgiarder som kommer att genomféras.

Lokalbrukarna skall vid nyanskaffning av lokaler, t ex inhyrning frdn annan fastighetségare, ha det
slutliga avgorandet avseende vilka lokaler som skall anskaffas.



Lokalbrukarna skall i de kommunigda lokalerna ha mojlighet att undanta viss skétsel ur hyran och
svara for detta med egen personal. Hyran skall d& reduceras i motsvarande omfattning.

Lokalbrukarna skall ha ritt att hyra ut sina lokaler till annan tillfallig verksamhet f6r vilken lokalerna
ar lampliga. Intdkter av sddan uthyrning skall oavkortat ga till den priméra lokalbrukaren under
forutsattning av denne svarar for alla kostnader och arbetsinsatser som &r forbundna med
uthyrningen.

e Lokalbrukaren skall bekosta av myndigheter forelagda atgirder, som &r betingande av
verksamheten. Mera kostsamma atgérder, riktade mot byggnad eller installationssystem,
utfores av fastighetsdgaren och bekostas genom reglering av hyran. Observeras att dtgirder,
som beror pa byggnadstekniska brister i de befintliga systemen, t ex mégelskador, ar
fastighetsdgarens sak att ritta till.

e Lokalbrukaren skall bekosta skadegorelser uppkomna genom averkan. Undantag &ar
inbrottsskador, som regleras enligt sdrskild 6verenskommelse. Skall lokalerna forses med
larm ombesdrjes detta av fastighetsigaren och bekostas genom reglering av hyran.

e Lokalbrukaren skall underrétta fastighetsdgaren om iakttagna brister pa byggnad och
installationssystem.

e Lokalbrukaren skall anmaéla funktionsfel till fastighetsidgaren.

1.2.6 Hantering av internt forhyrda lokaler i budget

Om-, till- och ombyggnad

Det &r lokalbrukarna som initierar lokalférdndringar pa grund av verksamheternas utveckling. Beslut
om lokalférdandringar i form av om-, till- och nybyggnad tas av den verksamhetsdrivande
organisationen. Lokalstyrgruppen skall ges tillfdlle att yttra sig innan slutligt beslut fattas. Beslut att
genomfora byggnation skall vara baserat pa en kostnads/nyttoanalys, vilket innebér att
hyreshdéjningen, en tinkt byggnation kommer att leda till, stills mot de kvalitativa och/eller
kvantitativa forbéttringar som forvéntas uppsta for verksamheten. Ger analysen beskedet att
forbattringarna motiverar (betalar) den 6kade hyreskostnaden kan begéran om genomférande
framforas till tekniska kontoret.

Efter framstdllan fran verksamhetsorganisationen behandlas drendet efter de regler som finns for
investeringar.

Nér (och om) medel f6r den begérda byggnationen erhalles, genomfors investeringen och en ny
hogre hyra tas ut.

Genom detta forfarande hamnar verksamhetsfrigorna i de verksamhetsdrivande ndmnderna och
fastighetsfragorna i den for lokalerna ansvariga tekniska nimnden. Verksamhetsorganisationen
maste tillse att de driftkostnader en initierad byggnation medfér ryms inom givna budgetramar.

Senast xx0331 aret fore budgetaret skall genomgang ha skett mellan tekniska kontoret och
lokalbrukare om behov av investeringsatgérder.

Om investeringsbehov i lokaler uppstar, som ej beaktats i verksamhetsplanen, skall i
beslutsunderlaget for drendet framgé hur kostnader f6r evakuering av verksamhet under
ombyggnadstiden samt eventuellt férandrad hyra skall kostnadstickas.



Befintliga lokaler
For att underlitta savil tekniska kontorets som lokalbrukarens budgetarbete krivs fasta tidpunkter
for nédr information skall ges vad géller internhyresnivaer och forutsittningar for dessa.

Senast xx0331 aret fore budgetaret skall genomgang ha skett mellan tekniska kontoret och
lokalbrukare om behov av fordndrat behov av lokalytor och eventuellt andra férdndringar. Denna
genomgang skall ge underlag for tekniska kontoret att senast xx0915 aret fore budgetéret leverera
internhyresberdkningar till respektive lokalbrukare.

Lokalstyrgruppen skall ges tillfélle att yttra sig innan slutligt beslut om féréandringar tas.



