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Bakgrund och uppbyggnad

Reglerna for internhyressystemet syftar till att fortydliga ansvaret mellan
fastighetsavdelningen(hyresvard) och verksamheterna(hyresgasterna). Den
grundlaggande principen ar att hyresvarden ansvarar for byggnaden och
hyresgasten for verksamheten.

Internhyressystemet bygger pa sjalvkostnadsprincipen. Det innebar att den faktiska
kostnaden ar styrande for hyresnivan for respektive fastighet. Systemet baseras pa
att kostnaden ett ar, uppraknat med konsumentprisindex resulterar i en hyresniva tva
ar senare. Dvs hyresnivan for 2004 sattes utifran de faktiska kostnaderna 2002 och
nivan 2005 utifran de verkliga kostnaderna 2003, etc. Hyresnivan beslutas av
kommunfullmaktige. | beslutsunderlaget till kommunfullmaktige redovisas hyran bade
med och utan kapitalkostnad. Hyreskostnaden som ska betalas av verksamheten och
som ska finansieras inom respektive budgetram innehaller inte kapitalkostnaden.

De ekonomiska riskerna, for eventuella ékningar av drift- och underhallskostnader,
under ett pagaende budgetar tas av fastighetsavdelningen. Det finns ett behov att
under nagra ar 6ka underhallsnivan i vara fastigheter. Malsattningen ar att ligga pa
ca 65:-/m2 vilket kravs for att undvika en langsiktig kapitalforstéring. Férandringen
kommer att paverka hyran. Det gors aven atgarder for att minska lokalkostnaderna,
exempelvis installation av fastbransleanlaggningar. Forslag till hyror for
nastkommande ar tas fram i god tid fér att hyresgasterna ska kunna beakta
forandringen av hyresnivan i sin budgetering.

Finansiering

Atgarder i vara fastigheter ar av typen ny-, till- eller ombyggnader och underhall.
Orsakerna kan vara forandrade krav pa lokalerna eller 6kat eller minskat lokalbehov.
Underhallsatgarder utfors for vidmakthallandet av fastigheterna. Atgarderna
genomfdrs som investeringsprojekt, verksamhetsanpassningar, akut eller planerat
underhall.

Investeringar

Investeringar ar atgarder som enkelt utryckt hojer vardet pa en fastighet. Atgarden
ska syfta framat, ge framtida intakter, anvandas for att uppna ny, utdkad eller
rationaliserad verksamhet och kan i vissa fall avse redan avskriven eller langvarit
brukad lokal eller byggnad, anlaggning och installation. Investeringar beslutas av
kommunfullmaktige.

Vid bedémning av totalkostnaden for en investering maste aven kostnader som ligger
utanfor byggnadsinvesteringen beaktas. Som ett hjalpmedel finns en
gransdragningslista for Kalix kommun.

Verksamhetsanpassningar

Anpassningar som inte ar av investeringskaraktéar

Ombyggnader, beroende pa verksamhetsforandringar och som inte kan
karakteriseras som investeringar, t ex flyttning av vaggar,



Anpassningar av investeringskaraktéar

"Mindre” atgarder som pa grund av tidsfaktorn inte hinner med i den normala
investeringsprocessen. Genomférandet av dessa atgarder forutsatter att nagon form
av rationaliserad verksamhet uppnas eller att atgarder kravs pa grund av tidigare
forandrad verksamhet. Snabb hantering kan aven féranledas av meddelanden eller
forelaggande fran arbetsmiljoverket.

Verksamhetsanpassningar betalas direkt av respektive hyresgast. For bedomning av
atgard och kostnad ska fastighetsavdelningen kontaktas. Belopp upp till 50 tkr
betalas direkt av bestallande forvaltning. FOr anpassningar som kostar mer 50 tkr kan
betalning fordelas pa tre ar. Kostnaderna for denna typ av atgarder paverkar inte den
framtida hyran.

Atgérder fér externa hyresgéster

Aterbetalning sker via tillaggskontrakt. Betalningstiden avpassas med hansyn till
atgardernas karaktar. Arbeten som gors at raddningsférbundet hanteras lika interna
verksamhetsanpassningar.

Underhall

Underhallsatgarder ingar i hyran. Ommalning, tapetsering eller liknande atgarder
samt mindre ombyggnader kan efter samrad med fastighetsavdelningen fa utféras av
hyresgasten pa egen bekostnad. Férutsattningen ar att arbetena utférs fackmassigt. |
annat fall kan verksamheten bli tvungen att bekosta aterstallning.

Utredningar, forprojekteringar

Projekt som inte kommer till utférande

Externa kostnader for bestallda utredningar faktureras respektive forvaltning.
Fastighetsavdelningens eget arbete samt utredningar avseende rena fastighetsfragor
tacks av internhyran.

Projekt som genomférs
Nedlagda utrednings- och férprojekteringskostnader bor laggas in i projektbudgeten
och ska om sa beslutas tackas av investeringsmedel.

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel ingar i hyran. Fastighetsavdelningen svarar for arbetsmoment i
enlighet med Kalix kommuns gransdragningslista. Gransdragningslistan definierar
vad som ar hyresgastens ansvar och vad som ar hyresvardens ansvar.

Skadegorelse(bestdmmelserna ansluter till hyreslagen)

Hyresgasten ar ansvarig for skador som uppkommer avsiktligt, genom vardsléshet
eller forsummelse av nagon som tillhér verksamheten eller ar pa besok eller av
annan nyttjare(vidareuthyrning/utlaning). Hyresgasten ar dessutom ansvarig for
brandskada som han inte sjalv vallat om han inte iakttagit normal omsorg och tillsyn.

Hyresgasten ar skyldig att genast anmala om skada har uppkommit som snabbt
maste avhjalpas for att undvika féljdskador. Ovriga skador ska anmalas utan oskaligt



dréjsmal. Ovanstaende galler ocksa om det pa grund av verksamheten uppkommit
ohyra i lokalen.

Verksamhetsservice
Tjanster som inte ingar i hyran, i enlighet med gransdragningslistan, sk
verksamhetsservice kan kdpas av fastighetsskotarna i man av kapacitet.

Lokalvard

| hyran ingar en basniva for lokalvard som tekniska forvaltningen bedémt som
ndédvandig. Det kommer att vara majligt for respektive hyresgast att kopa till extra
lokalvardstjanster som t ex tatare stadfrekvens, allergistadning mm. | lokaler med
sarskilt lag nyttjiandegrad kommer det ocksa att vara mojligt att minska pa
stadfrekvensen och darigenom erhalla en nedsatt hyra.

Behov av lokaler

Vid behov av nya eller férandrade lokaler ska alltid fastighetsavdelningen kontaktas. |
forsta hand ska kommunens egna lokaler anvandas. Finns inte egna lediga lokaler
eller lokaler som inom kort férvantas bli lediga ansvarar fastighetsavdelningen for
inhyrning av lokaler. Avsikten ar att sakerstalla att lokalhyreskontrakt som tecknas
har skaliga kontraktsvillkor.

For att ytterligare minska kommunens kostnader for lokaler sker bevakning av externt
inhyrda lokaler. Malsattning ar att, om kontraktstid, hyreskostnad och tillgangliga
tomma lokalers forutsattningar i 6vrigt ar lampliga, féra in verksamhet i egna lokaler.

Uppsagning av lokaler

Uppsagningstiden for lokaler ar 6 manader. Undantaget ar nyuppforda lokaler dar ratt
till uppsagning inte finns forran efter 5 ar. Tekniska férvaltningen kan acceptera
kortare uppsagningstid om alternativt behov av lokalerna finns. Vid uppsagning av
del av byggnad sker alltid en bedomning av fastighetsavdelningen betraffande
mojligheten att hyra ut uppsagd del samt vilken effekten blir pa hyran.



