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Policy fér internhyra

Inledning

Omfattning

Denna policy beskriver internhyresmodellen for Vetlanda kommun och reglerar hyresférhallan-
det mellan tekniska ndmnden och nadmnder som anvander kommunens lokaler. Inom internhy-
resmodellen hanteras ocksa debitering av stddning for de kommunala lokalerna.

Policyn géller for de kommunégda lokaler som tekniska ndmnden tillhandahaller for Vetlanda
kommuns verksamheter. Vid uthyrning av kommunégda lokaler till fristaende foérskolor eller
skolor ska samma hyresvillkor galla som for kommunala forskolor eller skolor.

Policyn samverkar med Grénsdragningslista mellan tekniska kontoret och 6vriga kommunala
verksamheter, som tydliggor ansvarsfordelningen mellan hyresgast och hyresvard.

Internhyresmodellen galler fran och med 1 januari 2026.

Malsattningar

Lokalforsorjningen i Vetlanda kommun ska bedrivas pa ett effektivt och affarsmaéssigt satt uti-
fran verksamhetens behov. De 6vergripande malsattningarna med internhyresmodellen &r att:

— Framija god lokalforsorjning och starka effektiv anvandning av lokaler och ytor

— Hoja kostnadsmedvetenheten och ge 6kad helhetssyn i organisationen genom att syn-
liggora lokalkostnader och nyckeltal

— Sakerstalla fastigheternas langsiktiga varde

Incitament for verksamheten att anvanda lokaler och ytor mer effektivt ar exempelvis att 6ka
kostnadsmedvetenheten och félja nyckeltal per hyresobjekt och i jamférelse med andra. Detta
moijliggor dialog och paverkan i verksamhetsstyrningen och langsiktig yteffektivitet, vilket kan
frigdra resurser for hela organisationen.

Avgransning
Policyn omfattar inte:

— Hyresférhallanden finansierade av externa intakter
— Badplatser, allmanna lekplatser, parker, vandringsleder och bostadsanpassning

Organisation och ansvarsfordelning

Ansvaret for internhyresmodellen inom Vetlanda kommun fordelas enligt féljande:

Kommunfullmaktige

Kommunfullmaktige ansvarar for att:

— Besluta om policy for internhyra

— Besluta om utrymme for internhyresomrékning i samband med beslut om mal och
budget

— Folja utvecklingen av lokalkostnader och investeringar genom Vetlanda kommuns del-
arsbokslut och arsredovisning
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Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen ansvarar for att:

— Lamna forslag till kommunfullméaktige nar det finns behov att revidera policy for in-
ternhyra

— Sakerstalla en rattvis fordelning av kostnader i internhyresmodellen

— Sakerstalla att en god intern kontroll uppréatthalls

Tekniska namnden

Tekniska ndamnden har uppdraget att férvalta byggnader och tillhandahalla lokaler till Vetlanda
kommuns verksamheter. Tekniska kontoret ar hyresvard i internhyresmodellen och ansvarar
for att:

— Stddja och starka verksamheterna i lokaloptimering samt folja upp lokalanvandningen
— Driva arbetet med hallbar utveckling i de kommuné&gda lokalerna
— Folja policy for internhyra och gransdragningslista

Ovriga namnder

Namndernas verksamheter som hyr lokaler ar hyresgaster i internhyresmodellen och ansvarar
for att:

— Proaktivt arbeta for lokaloptimering och hallbar utveckling
— Folja policy for internhyra och gransdragningslista

Forskolegardar och skolgardar ska vara upplatna for allmanheten utanfér verksamhetstid.

Internhyresmodell

Internhyresmodellen ska sakerstalla kostnadsneutralitet och ar sjalvkostnadsbaserad. Mo-
dellen ska vara tydlig, transparant och enkel att administrera. Den ska ocksa ge faktaunderlag
och incitament for organisationen att optimera anvandningen av lokaler. Verksamheten och
tekniska kontoret arbetar tillsammans for att effektivisera anvandningen av lokaler och ytor.

Internuthyrning galler tills vidare. Tekniska kontoret genomfor kommunfullmaktiges beslutade
investeringsplan i samverkan med berérd verksamhet.

Internhyran fér ndstkommande ar ska vara faststdlld 30 september aret innan. Detta for att
skapa forutsattningar i namndernas detaljbudgetprocess under hosten. Kommunfullméktige
beslutar arligen om ett utrymme for internhyresomrakning.

Internhyra

1 oktober varje ar kommunicerar fastighetsavdelningen till hyresgasterna om internhyran for
nastkommande ar for respektive hyresobjekt, inklusive yta och nyckeltal (fran hyresunderlag).

Hyresobjekten ar indelade i lokalgrupper:

— Forskola

— Skola

— Idrottshall

— Ishall och simhall

—  Ovrig fritidsfastighet
— Sarskilt boende

— LSS-bostad
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— Forvaltningsfastighet
— Fastighet utan kommunal verksamhet
— Lokalbank

Internhyran bestar av driftkostnad, kapitalkostnad och administrationskostnad:

Driftkostnad: berdknas genom att multiplicera hyresobjektets yta med lokalgruppens genom-
snittliga driftkostnad per kvadratmeter. Driftkostnaden justeras arligen med konsumentprisin-
dex (KPI), se rubriken Indexomrdéikning.

| driftkostnad ingar:

— Tillsyn och skotsel av fastighet (inklusive utvandig skotsel, renhallning och stadning av
hardgjorda ytor, gris och planteringsytor)*

— Fastighetsreparationer och mindre underhdllsatgirder?

— Media (el, varme, vatten och avlopp)

Kapitalkostnad: inkluderar hyresobjektets faktiska kapitalkostnad (avskrivning och internrénta)
samt beréknad kapitalkostnad under innevarande och nastkommande ar.

| kapitalkostnad ingar:

— Fastighetsinvesteringar (stérre underhallsdtgirder® och reinvesteringar av uttjinta
komponenter, exempelvis inre ytskikt, tak, stomme, stammar samt nyinvesteringar for
att hoja fastighetens varde eller forbattra driftnettot?).

— Fastighetsrelaterade verksamhetsanpassningar (6kad standard, verksamhetsforand-
ring) ar atgarder som initieras av hyresgasten. Dessa ska foregas av planeringsinsatser
fran hyresgast och fastighetsavdelning for att skapa en effektiv lokalplanering och fas-
tighetsforvaltning.

Administrationskostnad: inkluderar kostnadsandelar for fastighetsavdelningens ledning och
administration, systemkostnader for fastighetssystem och felanmalanshantering. Alla verksam-
heter betalar fér samma innehall i administrationskostnaden fran fastighetsavdelningen. Admi-
nistrationskostnaden justeras arligen med konsumentprisindex (KPl), se rubriken Indexomrdk-
ning.

Ekonomikontoret ansvarar, i samrad med fastighetsavdelningen, for hyresunderlaget och sa-
kerstéller att det uppdateras. Infor faststallande av internhyra varje ar sker en éversyn av hy-
resobjekten i hyresunderlaget dar omprovning eller justering av internhyra kan ske. Orsaker till
justeringar kan exempelvis vara storre férandringar i driftkostnader, beslut om férandrat upp-
drag, tidigare kostnader ar felkonterade eller felfordelade, atagande eller omfattning for fastig-
hetsavdelningen.

Undantag: For lokaler inom lokalgrupperna “fastighet utan kommunal verksamhet” och ”lokal-
bank” debiteras driftkostnad och stadkostnad per objekt. Detta beror pa att dessa grupper kan
innehalla helt olika typer av lokaler, vilket gor att genomsnittlig driftkostnad inte blir applicer-
bar.

! Tekniska kontorets fastighetsavdelning ansvarar for de punkter som finns i gransdragningslistan, med undantag for yttre skotsel i
Vetlanda centralort och Backseda som tekniska kontorets gata- och parkavdelning utfor.

2 Med mindre underhallsatgarder avses fastighetsunderhall som har en varaktighet under 3 ar, inkép av maskiner under 30 000
kronor eller underhallsatgarder under 60 000 kronor.

3 Med stérre underhallsatgarder avses investeringar som har en varaktighet 6ver 3 ar, inkdp av maskiner éver 30 000 kronor eller
underhallsatgarder 6ver 60 000 kronor.

4 Driftnetto ar ett nyckeltal inom fastighetsforvaltning som avser det ekonomiska 6verskottet fran en fastighet efter att alla kost-
nader har dragits av fran hyresintdkterna.
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Underhall av kommunala fastigheter

Genom att planera och genomfora regelbundet fastighetsunderhall sékerstéller kommunen
fastigheternas livslangd, skapar en trygg och saker miljo for hyresgasterna, forbygger kost-
samma reparationer och minskar risken for akuta atgarder. Férebyggande underhall ska priori-
teras for att minska risken for akuta reparationer och for att sékerstélla fastigheternas langsik-
tiga varde. Enligt god ekonomisk hushallning ska varje generation sjalv bara sina egna kostna-
der. Kommunen ska inte ldmna 6ver en underhallsskuld till kommande generationer, vilket in-
nebar att kontinuerligt investera i fastighetsunderhall. Fastighetsavdelningen ansvarar for att
arligen ta fram en genomarbetad underhallsplan med konsekvensanalys av underhallsbehovet
pa kort och lang sikt, som beslutsunderlag i processen for mal och budget.

Internhyra vid storre ombyggnation

Om en lokal tillfalligt tas ur drift for en storre ombyggnation ar huvudregeln:

— Internhyra: Verksamheten betalar fortsatt internhyra for lokalen.

— Evakueringslokal: Fastighetsavdelningen foreslar en intern evakueringslokal vid be-
hov. Extern evakueringslokal ska endast hyras i undantagsfall. Om verksamheten inte
behover en evakueringslokal, sanks internhyran for att dterspegla de lagre driftkostna-
derna under ombyggnationen.

— Dialog och godkdannande: Verksamheten och tekniska kontoret har dialog om extern
inhyrning behovs. Tekniska kontoret ska godkdnna den externa inhyrningen och tar
det ekonomiska ansvaret.

Statligt stod

Om kommunen erhaller statligt stod inom fastighetsomradet (exempelvis elstdd) ar huvudre-
geln att intakten redovisas dar kostnaden ar bokférd.

Stadning

Stadning av de kommunala lokalerna utfors av fastighetsavdelningen. Stadkonceptet bygger pa
SRY:s (Servicebranschens Yrkesndamnd) stadmetoder och sker enligt stadrutin. Stiddkostnaden
beraknas i hyresunderlaget och debiteras i samband med internhyran.

Stadkostnad (enligt stadrutin): berdaknas genom att multiplicera hyresobjektets yta med lokal-
gruppens genomsnittliga stadkostnad per kvadratmeter samt del av administrationskostnad.
Stadkostnaden justeras arligen med konsumentprisindex (KP1), se rubriken Indexomrdékning.

Indexomrakning

Driftkostnad, stadkostnad och administrationskostnad rdknas arligen om med konsumentpris-
index (KP1). Genomsnittlig kostnad per lokalgrupp som ar angivet i hyresunderlaget foregaende
ar utgor bastalet vid indexomrakning. Under hyrestiden ska, med hansyn till férandringarna i
KPI (index 1980=100), tillagg till hyresbeloppet utga med en viss procent av bastalet (indextalet
for juni manad aret innan).

Berakning av indextillagget:

1. Berdkna skillnaden mellan aktuellt juni-index och bastalet
2. Om skillnaden ar positiv. Dividera skillnaden med bastalet
3. Multiplicera kvoten med bastalet for att fa tillaggets storlek

Om forandringarna i KPl innebar ett negativ indextal blir indexomrakning satt till noll.
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Vid nya hyresobjekt som startar under pagaende debiteringsar ska indextalet baseras pa
samma indextal som 6vriga interhyror for det aret.

Nyckeltal

Nyckeltal anvands for att analysera, f6lja upp och jamfora lokalernas anvandning. De fungerar
ocksa som faktaunderlag i dialoger om hur lokaler kan optimeras. Exempel pa nyckeltal ar:

Kronor per kvadratmeter

Driftkostnad per kvadratmeter

Kronor och kvadratmeter per barn, elev och brukare
Energikostnad per objekt och kvadratmeter

Ekonomikontoret, i samverkan med berdrda forvaltningar, sammanstaller i hyresunderlaget
arliga nyckeltal som ar verksamhets- och fastighetsrelaterade.

Ny verksamhetslokal

Vid behov av ny verksamhetslokal sker dialog mellan verksamheten och tekniska kontoret.
Tekniska kontoret hjdlper verksamheten att ta fram investeringsunderlag till némndens bud-
getberedning.

Klimatpaverkan och resursférbrukning

Utifran kommunfullmaktiges vision och riktning om en hallbar kommun samverkar hyresgast
och hyresvard for att minska klimatpaverkan och resursanvdandningen (exempelvis energifor-
brukning). Hyresgast och hyresvard genomfér aktiviteter som framjar hallbar utveckling.

Lokalbank

Med lokalbank avses de lokaler eller del av lokaler som finns tillgangliga fér uthyrning.

For att en lokal ska kunna 6verlamnas till lokalbanken kravs att lokalen ar avgransbar och ar
uthyrningsbar, se rubriken Uppsdgning.

Tekniska kontoret ansvarar for att lokalbehov (bade interna och externa) prévas mot tillgdng-
liga lokaler i lokalbanken.

Lokaler inom lokalgrupperna lokalbank och fastighet utan kommunal verksamhet finansieras i
internhyresmodellen av kommunstyrelsen.

Avyttra och utrangera

Avyttra fastighet

Fastighet som kan avyttras redovisas pa tekniska kontorets lista Fastigheter méjliga att avyttra
och hanteras enligt mark- och exploateringsavdelningens rutiner. Beslut om att avyttra egen-
dom sker enligt delegationsordning.

Utrangera anldggningstillgangar
Fastighetsinvesteringar, nyinvesteringar och fastighetsrelaterade verksamhetsanpassningar

finns redovisade i kommunens anlaggningsregister.

Utrangering innebdar att en anldggningstillgang tas ur bruk och vérdet skrivs av eftersom den
antingen ar foraldrad, inte fungerar korrekt, ska rivas, ar avyttrad eller inte langre uppfyller
kommunens behov.
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Ekonomikontoret ansvarar for, i samrad med fastighetsavdelningen, att arligen gbéra en over-
syn av anldggningsregistret och utrangera de anlaggningstillgangar som &ar identifierade att
skrivas av. Utrangering hanteras utanfér internhyresmodellen.

Planerade investeringar som inte ska genomforas

Om planerade investeringar for ett kommande hyresobjekt beslutas att inte genomfoéras ska
nedlagda projekteringskostnader hanteras utanfor internhyresmodellen.

Hyresdebitering och uppsagning

Debitering av internhyra

Hyresandringar trader i kraft den 1 januari varje ar. Hyresdebitering sker tva ganger per ar:

1. For perioden januari-juni sker debitering i februari
2. For perioden juli-december sker debitering i juni

Hyresdebiteringen sker via en manadsvis periodiserad bokforingsorder som ekonomikontoret
ansvarar for. Fastighetsavdelningen genererar hyresintdkt och forvaltningen som hyr far en hy-
reskostnad och en stadkostnad. Vid verksamhetens behov av kortvarig atgard eller insats sker
debitering via internfakturering. Om insatsen blir langvarig ingar den i nastkommande hyresde-
bitering.

Reglering av interhyran vid uppsagning kan ske halvarsvis. Uppsagning som meddelats senast
30 november justeras infor ndastkommande ar vid hyresdebiteringen i februari. Uppsagning in-
nevarande ar som meddelats senast 31 maj justeras for andra halvaret vid hyresdebiteringen i
juni. For mer information om uppsagning, se rubriken Uppsdgning.

Uthyrning i andra hand

Hyresgéasten far, efter dverenskommelse med tekniska kontoret, hyra ut i andra hand. Forsta-
handshyresgasten har ansvaret emot hyresvarden till exempel vad géller skadestandsansvar.
Andrahandsuthyrning ska goras pa ett ansvarsfullt och lagligt satt.

Forstahandshyresgasten ansvarar for att den som hyr i andra hand har tagit del av villkoren for
att anvanda lokalen.

Korttidsuthyrning

Vid korttidsuthyrning i andra hand (timhyra, daghyra) sker bokning digitalt eller genom skriftlig
overenskommelse, dar den som hyr i andra hand tar del av villkor och uthyrningsregler.
Langtidsuthyrning

Vid langtidsuthyrning i andra hand ska forstahandshyresgasten uppratta ett hyresavtal mellan
hyresgédsten och den som hyr i andra hand. Hyresavtalet ska innehalla relevanta detaljer, inklu-
sive hyresperiod, hyresbelopp och villkor fér anvdandning av fastigheten.

Uppsagning

Lokalbehov forandras over tid pa grund av omvaérldsfaktorer och verksamhetens behov. Vid
uppséagning inleder tekniska kontoret, i samrad med verksamheten, ett arbete for att antingen
anvanda lokalen pa annat satt, avsluta en extern inhyrning eller féresla forsaljning (beroende
pa om uppsagningen avser en hel fastighet eller del av fastighet).
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Uppsdgning som avser del av en fastighet ska som huvudregel vara avgransbar och uthyrnings-
bar, det vill sdga maijlig att avskilja och fungera som en sjalvstandig lokal med tillgang till toa-
lett, pentry, egen eller gemensam ingang, personalutrymme.

Avgaende hyresgast far inte stalla krav pa ny hyresgasts verksamhet pa ett sdtt som gor att fas-
tighetsavdelningen bedémer lokalen omojlig att hyra ut.

Uppsagningen ska ske skriftligt (exempelvis politiskt beslut) och en fysisk besiktning ska ge-
nomforas.

Tvist

Om det uppstar en tvist om internhyra ska hyresgéast och hyresvard forst forsoka l6sa det ge-
nom samrad. Om 6verenskommelse inte kan nas, hanskjuts fragan till kommundirektéren och
ekonomichefen for beslut.

Samordning och uppfdljning

Samordning och uppfoljning av lokalférsorjning och fastighetsférvaltning sker huvudsakligen
genom foljande forum.

Lokalresursgruppen

Lokalresursgruppen har uppdraget att samordna Vetlanda kommuns behov av lokaler med
stod i det lokalbehov som namnderna tar fram. | uppdraget ingar att effektivisera lokalanvand-
ningen, identifiera kostnadsbesparingar och lokalstrategisk planering och uppféljning.

Lokalresursgruppen bestar av:

e Teknisk chef (mo6tesledare)

e Fastighetschef

e Mark- och exploateringschef

e Mark- och exploateringshandlaggare (sammankallande)

e Kommundirektor

e Forvaltningschefer (barn- och utbildningsforvaltningen, kultur- och fritidsforvaltningen,
miljo- och byggforvaltningen, socialférvaltning, vard- och omsorgsférvaltningen)

e Ekonomichef

e VD Witalabostader AB

Lokalresursgruppen har mote 6 ganger per ar.

Fastighetssyn och skyddsrond

Fastighetssyn och skyddsrond &r viktiga delar av fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall.
De syftar till att sdakerstalla att fastigheterna ar i gott skick och uppfyller relevanta sdkerhets-
krav och behov.

Varje ar genomfors fastighetssyner av kommunens fastigheter for att kontrollera deras skick
och behov av atgarder. Dessa syner utfors av fastighetsavdelningen i samarbete med verksam-
heterna som anvander lokalerna. Innan fastighetssynerna genomférs har varje verksamhet ge-
nomfort skyddsronder, dar de identifierar behov och 6nskemal om fastigheterna. Under fastig-
hetssynerna diskuteras dessa behov och 6nskemal, och baserat pa detta upprattas en lista
6ver atgarder som behdver genomforas. Atgarderna prioriteras och utfors inom ramen for fas-
tighetsavdelningens budget.
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Rapportering
Rapportering och uppféljning ska ske enligt ansvarsfordelningen i denna policy.
Ekonomikontoret ansvarar, i samrad med fastighetsavdelningen, for arlig dokumentation, rap-

portering och uppfoéljning av internhyresmodellen till tekniska namnden och kommunstyrel-
sen.

Fastighetsavdelningen ansvarar, i samrad med ekonomikontoret, for att ekonomisk rapporte-
ring sker enligt tidplan for ekonomi (prognoser, delarsbokslut och arsbokslut).



