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HERRLJUNGA KOMMUN
Tekniska kontoret

Antagen av KF § 36/04

Riktlinjer for totalhyra for Herrljunga kom-
mun

Sammanfattning

% All fastighetsforvaltningen ( byggnader och mark)sorterar politiskt under
kommunstyrelsen.

< Kommunstyrelsen, efter samrdd med plankommittén, har ritt att besluta i
fastighetsaffirer upp till 20 basbelopp

<  Alla fastighetskostnader skall finansieras via hyresintékter, fSrutom for spe-
cialfastigheter. Totalhyran skall beriknas pé sjilvkostnadsprincipen.

% Fastighetsforvaltningen skall bygga sin verksamhet & marknadsmissiga vill-
kor. Dock skall alltid hénsyn till “koncernnyttan” tagas.

<  Fastighetsforvaltningen skall fungera som kommunens ™ lokalforsérjare”.

% Fastighetsforvaltningen skall prioritera kostnadseffektiv fSrvaltning, effektiv

lokalutnyttjande och "koncernnyttan”,

Bakgrund

Fastighetsforvaltningen far for varje &r en allt stérre betydelse for den kommunala
ekonomin.

Antalet forvaltade ytor har de senaste aren 6kat kraftigt genom nybyggnad av
gymnasieskola och forvirv av dldreboendefastigheter, kostnaden tar en allt storre
andel av kommunens totala ekonomiska utrymme. I Herrljunga har sedan 1995
tillimpats delvis en central fastighetsfrvaltning. Ansvaret for vissa lokaler och
med tillhérande fastighetsmark &ligger fritidskommunstyrelsen. Skolan svarar for
vissa fastighetsberoende delar 1 sin verksamhet. D#rfor finns nu behov av att fort-
sdtta med nésta steg 1 organisationsutvecklingen av kommunens fastighetsforvalt-

ning.



Politisk styrning

Fastighetsfrdgor sorteras under kommunstyrelsen.

Delegationen till kommunstyrelsen skall vara langtgaende pé sé siitt att kommun-
styrelsen kan efter samréd med plankommittén besluta att sélja fast egendom #gd
av Herrljunga kommun motsvarande 20 basbelopp. Dérutéver krivs beslut av

kommunfullméktige.
Kommunstyrelsen kan 1 sin tur delegera till sina tjéinstemén enligt delegationsfor-

teckning.

Verksamhetsmal

Brukama skall tillhandshéllas &ndamélsenliga och vil fungerande lokaler till
lagsta kostnad pé lang sikt.

Brukarna skall ges effektiv fastighetsservice som i sin tur underlittar for re-
spektive forvaltning att ge god service.

Byggnademas virde och brukbarhet skall uppritthillas.

Varje forvaltning skall ha mojlighet att:

- Paverka sina lokalforéndringar, genom att kunna minska sina ytor

- Péaverka sina lokalkostnader

Samtliga avtal skall baseras pa arliga férhandlingar

Det billigaste lokalalternativet skall gélla enligt nedanstdende rangordning
For koncernen

For kommunstyrelsen

For verksamheten

For enheten

Tekniska kontoret svarar for alla avtal avseende interna som extema
lokaler och markfragor.

Hyresdebitering for specialfastigheter baseras p sjilvkostnadsprincipen.

Hyresgisten har rétt att korttids uthyra lokaler i andrahand, efter godkénnan-
de av tekniska kontoret.

Styrprinciper for tillhandahallandet av lokaler

Sévil egna som forhyrda lokaler som ér nédvindiga i den kommunala verksamhe-
ten skall hyras ut till nyttjande forvaltning. Tekniska kontoret skall siledes vara en
intern serviceenhet. Uthyrningen skall ske p&4 motsvarande grunder som tillimpas
pa fastighetsmarknaden.



Tekniska kontoret skall ej erhélla nigra budgetanslag frin kommunen utéver vissa
specialfastigheter. Inriktningen 4r att hela fastighetsforvaltningens verksamhet
skall finansieras med hyresintikter och dylikt. I praktiken innebér detta att fastig-
hetsforvaltningens ekonomiska spelregler skall motsvara de som skulle varit vid
handen om fastighetsf6rvaltningen varit ett normalt fastighetsbolag.

Fér kommunens forvaltningar innebér detta att det inte blir ndgon skillnad om det
ar frdga om egna eller forhyrda lokaler. Ibland finns det en tendens till att egna lo-
kaler uppfattas som fria nyttigheter och att kommunen énd4 har kostnaden for
dem. Genom en intern hyresséttning med totalhyra pa sjilvkostnadsprincipliga
grunder kan detta undvikas.

Ekonomiska styrprinciper

Tekniska kontoret omsitta for &r 2001 cirka 37 miljoner kr pa fastighetsforvalt-
ning och forvaltar tillgangar i storleksordningen 194 miljoner kr.

Alla fastighetskostnader skall finansieras via hyresintikter, fsrutom fr specialfas-
tigheter, sdsom Gamla Kommunalhuset, saneringsfastigheter m fl.
Totalhyran skall berdknas pé sjdlvkostnadsprincipen.

For att kunna styra denna omfattande verksamhet ur ekonomisk synpunkt med
krav p4 att helt kunna finansiera sina kostnader med hyresintikter stills stora krav

pé en ekonomisk styrning.

Med anledning av detta s& bor tekniska kontorets fastighetsenhet p4 sikt f& bli en
egen balans- och resultatrikningsenhet.

Kostnader for lokalreserv skall inte ingd i totalhyran. Endast som ett kommunbi-
drag, storleken bestdims av kommunfullmiktige.

I samband med inforandet av totalhyra, fér en justering géras av nuvarande hyres-
kostnad for de forvaltningar som delvis i dag har eget driftansvar.

Arliga forhandlingar skall ske mellan parterna, varvid bl a behandlas vilka tillval
serviceniva som skall gélla och vilka lokalytor som skall ing§.

Berikning av kapitalkostnadsdelen i hyran

Herrljunga kommun tillimpar annuitets metoden for berékning av kapitalkostna-

der.
Réntesatsen for internréntan r for ar 2001 5,1 %. Réntan beriknas pd bokfort viir-

de.
Avskrivningama baseras pa kommunférbundets rekommendationer 6ver olika an-

laggningars ekonomiska livsldngd.
Atgirder med en forutsigbar ( kortare och lingre) livslingd, berdknas efter denna

tidsperiod.



Beslut kring investeringar i lokaler/fastigheter

Lokalkostnaden/hyran skall alltid betalas av den forvaltning som skall nyttja loka-
lerna ifrdga. Det medfor att tekniska kontoret méste ha beslut eller ett avtal med
den forvaltning som skall nyttja lokalerna innan investeringar i lokaler gors.

Den forvaltning som bestéller investeringar i lokaler ansvarar for att pengar finns
tillgéngliga nir lokalhyran skall betalas.

Detta innebér att om en forvaltning ser det ngdvéndigt att begira nya pengar for
hyran, s &r det alltid den nyttjande f6rvaltningen som skall géra detta.

Hyran som &r foranledd av investeringen skall betalas frin och med att anligg-
ningen dr firdigstilld och kan tas i bruk.

Kapitalkostnader under byggtiden inrdknas i produktionskostnaden.

Nir det giller nyinvesteringar i lokaler skall fackforvaltningen limna beslutsun-
derlag till Kommunstyrelsens investeringsbudget. Fullmiktige beslutar sedan om
och nér investeringen skall komma till stind.

Tekniska kontoret bistdr fackforvaltningen med utredningar och handliggning av
investeringsprojekten.

Forsiljning av fastigheter

Nér kommunstyrelsen i samrdd med plankommittén beddmer att en fastighet skall
forsdljas, kan affiren genomforas om forsiljningspriset understiger 20 basbelopp.

Om priset dr hogre skall kommunfullmiktige besluta i drendet.

Om fastigheten ifraga siljs till ett pris som Sverstiger bokforda virdet skall denna
realisationsvinst tillféras den gemensamma kommunkassan.

Om fastigheten ifraga siljs till ett pris som understiger bokforda virdet skall den-

na realisationsforlust betalas av den gemensamma kommunkassan.

Servicenivi
Foljande delar ér obligatoriska i totalhyran:

<  Teknisk driftservice och fastighetsskétsel
< Underhéallsplanering

< Akut- o Periodiskt underhall

+  Myndighetstillsyn som avser fastigheten
% Fastighetsforsikring inkl inventarier

< Fastighetsskatt

< Kapitalkostnad

#  Administrativa kostnader

#  Mediaférsorjning (védrme,vatten,el)

< Skotsel av utemiljé

¢ Sophantering yttre



Foljande delar &r tillval som hyresgésten paverkar:

%  Verksamhetsservice ( vaktméstare)

< Myndighetstillsyn som avser verksamheten
% Verksamhetsbetingat underhall

#  Forbrukningsmaterial till verksamheten

<  Lokalvérd, ¢j under standardnivé

Hyresavtal

Avtalsparter:
Hyresomfattning/

Servicenivé:

Hyresdebitering:

Hyrestid:

Uppsdgningstid:

Hyra:

Index:

Tekniska kontoret — de andra forvaltningarna var for sig.
Bestims gemensamt mellan parterna vid avtalets ingéng.

Hyresgisten skall d& ange den serviceniva som &nskas och
kan kopas.

Debiteras med 1/12 via bokforingssystemet.

Utgor minst tre &r med automatisk forldngning med tre &r om
avtalet inte 4r uppsagt. Férindringar under [6pande avtalstid
kan ske efter 6verenskommelse, hinsyn skall tas till koncern-
nyttan.

Nio ménader f6re avtalets upphérande.

Framriknas pa sjdlvkostnadsbasis av TK:s kostnader.
Tillagg till hyreskostnaden faststélls utifrén den servicenivé
som 6nskas och férhandlas fram samt de event foréndringar
av fastigheten som genomforts.

I hyran ingdende kapitalkostnader fordndras motsvarande for-
dndringar av den interna rintan. Ovriga kostnader indexregle-
ras med 100% av KPI. Basmanad oktober aret fore avtalséret,
eller efter tidigare ars utfall och framtida prognos.

Principer for uppsigning av lokaler

Om en forvaltning vill avhinda sig lokaler eller delar ddrav si far det ske i den
omfattningen si att den delen av en byggnad eller hela byggnaden gar att hyra ut
till annan verksambhet eller kan avyttras. Alltsd avhdndning av enstaka rum, kéllare
eller vindar &r inte aktuellt 1 detta sammanhang for att f ner hyreskostnaden.



Principer for andrahandsuthyrning

For att 6ka lokalanvindningen och som hyresgiist erhélla ett tickningsbidrag till
hyran skall vederborande kunna korttids uthyra sin lokal i andra hand.

Om detta kan ske utan extra insatser fr&n TK:s sida skall hyresgisten sjilv kunna
dra full nytta av intdkten.

Andrahandsuthyraren skriver sjélva sina andrahandsuthyrningsavtal, avtalen skall
dock godkénnas av tekniska kontoret.

Om andrahandsuthyrningen ddremot kriver extra insatser frin TK:s sida, har TK
riitt att debitera sina extrakostnader till uthyraren. Ocksé i detta fall behéller hyres-
gisten intikten fran uthyrningen. Vinsten blir dock lidgre i detta fall.

Varje nimnd bér dérfor utarbeta en policy for prissittning av sina lokaler, si enkla
och klara att besked kan ldmnas till intresserade andrahandshyresgister vid forfra-
gan.

TK skall inte omedelbart ta ut merkostnader for 6kat slitage och energiatgdng mm
for att viss andrahandsuthyrning forekommer. Férekommer st6rre slitage eller
energidtgéng dn vad som kunde faststillas vid avtalstidens bérjan, fir detta bedd-
mas vid de arliga forhandlingar mellan parterna.

Sker en skadegérelse i anlidggningen i samband med uthyrning, s skall hyresgis-
ten betala hela kostnaden for att laga skadan.

Uthymning av 6vriga lokaler innebir att ndgra ombyggnader eller andra forindring-
ar inte fir vidtagas utan att tekniska kontoret har givit sitt medgivande héirom.

Uthyraren skall tillsammans med hyresgisten for och efter besiktiga lokalerna, for
att konstatera om det finns nigra skador i aktuella lokaler.

Vid andrahandsuthyrning av lokaler som kék och matsalar krivs andra villkor.
Se sidrskilda riktlinjer for detta.



