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Inledning

Motala kommun, Verksamhetsomrade Fastighet, har sett ett behov av att
utveckla hanteringen av kommunens lokalbehov och skapa ett fungerande och
forutsdgbart system for internhyra som styrmedel i lokalforsérjningen.

Parallellt med upprittandet av en internhyreshandbok har en 6versyn av savél
lokalforsorjningsprocessen genom Samba, som riktlinjer for investeringar
tagits fram. Vidare har kommundirektorens ledningsgrupp beslutat om nya
anvisningar for lokalstyrgruppen.

Uppdraget om att revidera ”Gemensamma Anvisningar for lokalférsorjning”
fick Verksamhetsomrade fastighet 2020-03-05 fran Kommundirektdrens
ledningsgrupp. Verksamhetsomrade fastighet uppmiarksammade att
"Anvisningarna” som var framtagna i samband med den storre
genomlysningen av lokalforsérjning processen som utfordes under 2017 inte
var antagna utan bestod endast av en rapport fran det anlitade konsultforetaget.
Verksamhetsomradeschef fastighet och lokalstrateg (GLF) forslar nu denna
internhyreshandbok som styrdokument och ett komplement till géllande
fastighetspolicy. Darmed far Motala Kommunen ett internhyressystem som;

- dr enkelt att forklara och skapar forstaelse for internhyressystemet
hos verksamheter och hyresgister

- har ett tydligt "kommunkoncernperspektiv”’ dvs. nytta och effektivitet
for kommunen som helhet och ska vara styrande. Detta medverkar till
att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvard och hyresgést, att
effektivisera och kvalitetssédkra tjdnsteleveranser och arbetsformer i
samband med investering och inhyrning av lokaler.



1. Internhyressystem med fokus pa samverkan
Motala kommun har haft internhyra sedan ar 2005.

En arbetsgrupp med representanter fran flera forvaltningar i Motala kommun
har tillsammans vidareutvecklat internhyressystemet. Den dvergripande nyttan
for kommunen som helhet har varit viagledande 1 arbetet med att utveckla
internhyran. Systemet ska bidra till ett effektivt lokalutnyttjande och lagre
lokalkostnader totalt sett for hela kommunen.

Ett av mélen &r att internhyressystemet ska bidra till att utveckla dialogen
mellan hyresvérd och hyresgist. Dialog dr avgdrande for att identifiera de
behov och de forutsittningar som finns for de parter som ar inblandade i
kommunens interna hyresavtal. Arbetsgruppen har ocksa betonat behovet av
att hitta former for att definiera och kvalitetssékra de tjanster som ingér i
hyran.

Grénsdragningsfragorna ér avgdrande dé tydlig ansvarsfordelning resulterar
1 forutsdgbarhet och effektivt handhavande av kommunens lokaler.

Internhyressystemet handlar darfor inte bara om regler for hyressittning,
avtalstider och liknande. Det handlar ocksé 1 hog grad om hur samarbetet
mellan hyresvird och hyresgést ska organiseras, hur tjédnsteleveranser ska
styras och f6ljas upp och hur processer i samband med investeringar och
mindre uppdrag ska utvecklas.

1.1 Internhyra — syfte och mal

Internhyressystemet ska vara enkelt och skapa forstdelse om lokaler for
verksamheter och lokalhyresgister. Det ska ha ett tydligt
“kommunkoncernperspektiv”’, dvs nytta och effektivitet for kommunen som
helhet. Det ska ocksa bidra till att utveckla dialogen mellan hyresvérd och
hyresgést samt medverka till att effektivisera och kvalitetssdkra
tjdnsteleveranser och arbetsformer i samband med investering och uthyrning
av lokaler.

Internhyressystemet ska:

- Reglera forhallandet mellan hyresvird och hyresgist avseende
nyttjande av verksamhetslokaler.

- Bidra till en god hushallning av verksamhetslokaler.

- Minska de kommunala forvaltningarnas lokalkostnader pé sikt bland annat
genom att 6ka kostnadsmedvetenheten.



- Bidra till att utveckla och kvalitetssdkra arbetssittet vid
investeringsprojekt och lokalanpassning samt tjansteleverans i savil
egna som inhyrda lokaler.

- Bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvérd
och hyresgéster.

- Tydliggora ansvarsfordelningen mellan hyresvird och hyresgist.

1.2 Dialog och samverkan

En viktig del 1 arbetet med internhyressystemet har varit att utveckla formerna
for dialog och samverkan mellan hyresvard och hyresgést. Det har resulterat i
ett forslag till hur samarbetet mellan hyresvérd och hyresgist ska organiseras.

1.3 Centrala hyresgastmoten (Lokalstyrgrupp, se Gemensamma anvisningar-
Lokalstyrgrupp, antagna 2020-06-01)

Gruppen sammansitts av representanter for verksamhetsledning,

forvaltningsledning och hyresvérd. Lokalstrateg dr sammankallande.

Gruppen ska behandla strategiska och principiella fragor som ror

lokalforsorjning och samarbete. Gruppen ska dessutom l9sa fragor som inte

kan 16sas lokalt.

For dessa moten giller:
- Planldggs arsvis enligt kalendarium.
- Har en fast agenda.

- Behandlar fragor av strategisk eller principiell natur.

Exempel agenda: Samarbete

Lokalférandringar Skadegorelse

Lokalplanering Drift Lagstadgade krav

och underhall Ekonomi
Verksamhetsforandringar Omvarldsfragor

Arbetsmiljo Fragor fran lokala hyresgastmoten

1.4 Lokala hyresgastmoten

Fastighetsforvaltare, hyresgéstrepresentanter, saisom chefer, rektorer eller
lokalansvariga, eller verksamhetsomrade fastighets enhetschefer triaffas i
regelbundna moéten for att behandla gemensam planering, verksamhetsfragor
mm. Syftet ar att 16sa frigor som ror den dagliga, operativa verksamheten pa
det lokala planet.

Syftet dr ocksé att utveckla relationerna mellan hyresvird och hyresgist,

att bygga upp ett fortroende mellan olika yrkesgrupper och att 16sa
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eventuella konflikter och tvister genom dialog och samverkan.
Hyresvérdens fastighetsforvaltare dr sammankallande.

Dessa grupper kan med fordel utformas sé att forvaltningarnas representanter
delas in 1 grupper om tex forskolechefer, skolledare, verksamhetschefer inom
en verksamhetsgren eller enhetschefer beroende pa respektive
forvaltningsorganisation. Hyresgidstmotet dr ett forum for fragor och
starkande av dialog mellan hyresvird och hyresgist. For dessa moten géller:

- Planldggs arsvis enligt kalendarium (minst 2 ggr/ér).
- Har en fast agenda.

- Hyresvérden ansvarar for minnesanteckningar.

Exempel agenda:

Drift- och underhallsfragor Verksamhetsforandringar
Samarbete Media forbrukning
Felanmalan Skadegorelse
Myndighetskrav IT-fragor

2. Internhyra — principer och spelregler

2.1 Principer for hyressattning

Hyran bestdms med utgédngspunkt fran principen att varje enskilt hyresobjekt
ska ha en hyra som motsvarar beréknad sjélvkostnad for hyresobjektet.
Motiven for ett system med sjialvkostnadshyra pa objektsniva ér att systemet;

- ar administrativt enkelt att hantera
- ar pedagogiskt enkelt att forklara

- bidrar till 6ppenhet och insyn genom att hyran ger en tydlig indikation
pa hyresobjektets verkliga kostnad.



2.2 Ingaende hyreskomponenter i egna fastigheter

Internhyran byggs upp med hjélp av ett antal hyreskomponenter:

Kapitalkostnad utgors av avskrivning och internrinta pa
avstamningsarets ingédende balans pa bokfort viarde. Kapitalkostnad for
storre investeringar under innevarande ar tillkommer.

Kostnader for mediaforbrukning dvs avgifter for fjarrvirme, el och
vatten samt kostnader for inkdp av brédnsle for uppvirmning.

Driftkostnader for fastighetsdrift, tillsyn, felavhjdlpande underhall mm.

Planerat underhall ingér 1 hyran med ett schablonbelopp per kvim
bruksarea som motsvarar budgeterad kapitalkostnad. Omfattningen av
den totala underhallsbudgeten hanteras 1 budgetprocessen for
investeringar. Enligt upprittade underhéllsplaner per fastighet framgér
det vilka dtgirder som planeras utforas vilket &r men dér tilldelning av
budget styr vilka atgérder som kan utforas.

Administrationskostnad utgor hyresvirdens kostnader for att leda och
administrera sin verksamhet. Administrationskostnaden ingér i hyran
med ett schablonbelopp. Samtliga hyresobjekt i kommunens egna
fastigheter har samma administrationskostnad i kr per kvm.

Kostnader for forsdkringspremier for fastighetsforsdkring och, i
forekommande fall, fastighetsskatt ingar i hyran med ett belopp
som motsvarar avstimningsérets sjdlvkostnad.

2.3 Sjalvkostnadshyra

Den pé detta sitt berdknade sjdlvkostnadshyran kallas bashyra. Den géller i tre
ar fran och med aret efter avstimningsaret. Dock sker en justering med hiansyn
till kostnadsutvecklingen enligt avsnittet Hyresfordndring i egna fastigheter.
Efter tre ar sdtts en ny sjdlvkostnadshyra enligt hir angivna principer.

2.4 Hyresforandring i egna fastigheter

Upprikning av driftkostnaderna i internhyrorna ska f6lja kompensationen for
pris- och lonedkningar samt ovriga ekonomiska forutsittningar som érligen
fastlas 1 kommunens Mal- och resursplan (MoR).



2.5 Andrahandsuthyrning i egna fastigheter

Hyresvérd skriver hyreskontrakt med en part. Samutnyttjande av lokaler med
andra verksamheter eller uthyrning till allmdnheten via lokalbokningen (t.ex
gymnastikhallar och samlingslokaler under kvéllstid) Denna typ av
andraanduthyrning giller 4ven boenden inom Sarskilda Boende, SRV
(Sociala Resursverksamheten) som skots av forstahandshyresgésten utan
inblandning av hyresvérd. Dock dr hyresgisten skyldig att rapportera
omfattningen av andrahandsuthyrningen for att denna skall kunna beaktas
vid hyresséttningen



3. Inhyrda lokaler

3.1 Ingaende hyreskomponenter i inhyrda lokaler

Principen sjidlvkostnad pé objektsniva géller dven inhyrda lokaler.
Verksamhetsomrade Fastighet har en roll som mellanhyresvérd vid upplatelse
av inhyrda lokaler. Det innebér att VO Fastighet forhandlar och tecknar avtal
med den externa hyresvirden och dérefter uppléter lokalen till den interna
hyresgésten via ett internt hyresavtal. Det externa avtalet undertecknas i
enlighet med géllande delegationsordning.

Det interna hyresavtalet undertecknas av verksamhetschef Fastighet och
forvaltningschef for den verksamhet som ska hyra lokalen.

For inhyrda lokaler utgors sjélvkostnadshyran av:
- Hyran f6r den inhyrda lokalen.

- Del av administrationskostnad. Ingar 1 hyran med ett paslag om 1,5%
av hyreskostnaden enligt kontraktet.

- FEventuella tilldgg for avtalade drift- och underhdllsinsatser som inte
ingdr 1 det externa hyresavtalet.

Grinsdragningslistor utgor bilaga till samtliga hyresavtal som nytecknas.
Arbetet med att komplettera samtliga befintliga hyresavtal kommer att i takt
med uppsdgningar och omférhandlingar.

3.2 Hyresforandring i inhyrda lokaler

Den del av hyran som motsvarar den externa hyran fordndras med samma
indexreglering som giller for det externa hyresavtalet. Ovriga delar av
hyran fordndras 1 enlighet med de principer som anges for hyresfordandring
1 egna fastigheter.

Kommunens policy vid inhyrning av lokaler &r att ha ett affirsméassigt
avtalsforhallande med tydliga spelregler och en kvalitetssékrad
serviceleverans. Vid inhyrning av lokaler strdvar kommunen efter en sa
kostnadseffektiv 16sning som mdjligt. Normalt ska all erforderlig service i
form av drift och underhall inkluderas i hyran. Malet dr att hyresgésten ska ha
samma service oavsett om lokalen ligger i kommunens egen fastighet eller ar
externt inhyrd.

Manga av de hyresavtal som giller idag &r otydligt formulerade och
saknar tillhdrande gransdragningslistor. Det &r inte alltid mojligt att
omforhandla villkoren under pdgdende avtalsperiod. I takt med att
hyresavtalen kan omf6rhandlas eller i samband med att nya avtal tecknas,
kommer de nya kontrakten utformas pa ett tydligare sitt dir ansvaret
mellan hyresvérd och hyresgést framgér.
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Foljande géller for inhyrda lokaler:

- Kravet pa behovsanalys och lokalbehovsanmélan till lokalstyrgruppen
ar 1 princip detsamma oavsett om losningen pa ett nytt eller dndrat
lokalbehov blir inhyrning, ombyggnad eller nybyggnad

- Verksamhetsomrdde Fastighet ansvarar for forhandlingar med extern hyresvérd.

- Verksamhetsomrdde Fastighet uppléter i sin tur lokalen till
hyresgésten via internt hyreskontrakt.

- For externt inhyrda lokaler giller normalt samma avtalstid som
1 kontraktet mellan kommunen och den extern hyresvérden.

- Andrahandsuthyrning skdéts av forstahandshyresgésten utan inblandning av
hyresvérden. Dock ér hyresgésten skyldig att rapportera omfattningen av
andrahandsuthyrningen for att denna skall kunna beaktas vid hyressittningen.

4.Hyresavtal mellan hyresvard och hyresgast

Internhyresavtal, gransdragningslista med tillhérande bilagor upprittas
mellan hyresvdrden Verksamhetsomride Fastighet och avtalstecknande part
hos hyresgisten.

4.1 Avtalstider och regler for uppsagning av lokaler

Avtalstidens ldngd ska, vid avtal i samband med investeringar for ny- eller
ombyggnader, sdttas i relation till investeringens storlek och berdknade
varaktighet och sd att en rimlig riskférdelning mellan hyresvérd och
hyresgést uppnas.

Hyresgisten tar ekonomiskt huvudansvar for investeringen, vilket talar for
forhallandevis langa hyresavtal. Samtidigt ska det finnas incitament att limna
lokaler som inte lingre behovs for verksamheten vilket talar for kortare
avtalstider. Avtalstidens langd sétts sé att riskfordelningen mellan hyresvird
och hyresgést blir rimlig. Bedomning av riskférdelning gérs gemensamt
mellan hyresvérd och hyresgist representanter, dér sdvil behov som
langsiktighet mot aktuell kostnad prévas och dokumenteras.

Regler for avtalstider och uppsédgning:

- I befintliga dldre lokaler dir inga hyresrelaterade investeringar
gjorts under senare ar dr avtalstiden 1 ar.

- I samband med nyinvesteringar ar avtalstiden normalt 10 ar. I
undantagsfall kan kortare eller lingre avtalstider férekomma. En
beddmning gors alltid med hénsyn till investeringsutgiftens storlek
och den fastighetsekonomiska risk som investeringen innebér.

- Uppsidgningstiden av lokaler ska ske minst nio manader fore
11



avtalstiden utgang. I annat fall forldngs avtalet med ett ér i taget.

- Uppsidgning under I6pande avtalstid kan ske om det finns annan
hyresgést som dr beredd att overta lokalerna med géllande
avtalsvillkor. Uppsdgningar provas alltid genom att skicka
lokalbehovsanmélan till Lokalstyrgruppen.

- Uppsidgning av del av lokal kan endast ske om det finns annan
hyresgést som dr beredd att hyra aktuell del av lokalen. Uppsédgningar
provas alltid genom att skicka lokalbehovsanmélan till
Lokalstyrgruppen.

- For externt inhyrda lokaler giller normalt samma avtalstid som
1 kontraktet mellan kommunen och den extern hyresvirden.

4.2 Nar parterna inte ar 6verens

Tvister och oklarheter ska i forsta hand hanteras lokalt mellan forvaltare
och enhetschefer. Om det inte lyckas ska fragan hanskjutas till det centrala
hyresgéstmotet (lokalstyrgruppen) och dérefter kan fragan behandlas av
kommundirektdr.

4.3 Felanmalansystem och bestéllningar

For Motala kommun géller att felanmilningar och bestédllningar hanteras
digitalt via extranitet sida for felanmélningar och bestéllningar avseende
fastigheter & lokaler.

Hyresvirden har ett system for felanmélan som hyresgésten ska anvianda vid
felanmélan och bestdllning. Hyresvédrden ska med hjélp av felanmélansystemet
ge hyresgisten snabb och tydlig dterrapportering om hur varje felanmélan
hanteras betrdffande beréknad tidpunkt for atgérd och fardigstéllande.

4.4 Krav pa felanmalan

- Felanmilningar ska ske via e-tjénst i forsta hand och, vid akuta
drenden, via telefon.

- Funktionen ska vara bemannad kl. 07:00-16:00 man-fre.
- Opvriga tider, vardagar som helger, finns beredskap for akuta &tgirder.

Akuta dtgdrder dr atgérd som syftar att aterstélla skada eller avhjélpa brister
som kan leda till personskada, allvarlig skada pa egendom eller som forhindrar

avsett utnyttjande for en storre grupp ménniskor, exempelvis vattenlidcka eller
elfel.
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4.5 Bestallningar

Det dar mgjligt att bestdlla mindre atgérder fran enheten fastighetsservice,
sasom uppséttning av hyllor m.m., via e-tjdnsten pa extranétet.
https://weblord.motala.se/Login.aspx

Det ér hyresgisten som bekostar dessa atgérder och ska vid bestéllningen ange
om ett kostnadsforslag ska tas fram och levereras innan arbetet pabdrjas.

4.6 Kundenkater

En kundenkdt skickas ut varje ar digitalt for att f6lja upp hur hyresgésterna
upplever drift- och skotsel samt samarbete m.m. Resultatet kommer att nyttjas
1 det kommande forbattringsarbetet inom Verksamhetsomrade Fastighet

4.7 IT — natverk

Information kring it-nédtverk aterfinns och regleras i grainsdragningslistan som
en bilaga till hyreskontraktet. Som generell regel giller att hyresvirden star for
det befintliga passiva data- och telenitet i fastigheten, som omfattar bland
annat datauttag, kablage, kopplingsrum och stativ . Det dr sedan hyresgésten
som star for den Ovriga aktiva utrustningen som kopplas in 1 det passiva data-
och telendtet. Detta omfattar bland annat accesspunkter, projektorer,
projektordukar/TV-skdrmar, datorer, skrivare mm. Dessa typer av arbeten
ombesorjs till stor del av hyresvdrden och behandlas i gillande
gransdragningslista. Vidare hanterar gransdragningslistan vilka kostnader som
hyresgésten ska sta for nér det géller verksamhetsrelaterade fordndringar.
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5. Myndighetskrav

Hyresvérden ansvarar for och bekostar atgarder som myndighet, domstol
eller forsdkringsbolag med stod av nu géllande eller framtida lagstiftning
eller avtal kan komma att krdvas for lokalens nyttjande for avsedd
anvindning vid tilltradesdagen.

Hyresgédsten ska svara for de atgdrder som ovan ndmnda instanser kan
krava efter tilltradesdagen for lokalens nyttjande f6r avsedd anvéndning.
Hyresvirden ombesorjer och utfor arbeten kopplade till fordndrade
myndighetskrav som uppkommer efter tilltradesdagen, men hyresgist ar
betalningsskyldig, antingen som engangsbelopp alternativt omberdkning
av hyreskostnad beroende pa atgiarders omfattning

6. Hantering av uppdrag och investeringar

6.1 Hantering av ej planerade mindre lokalférandringar

Nér mindre forandringsbehov uppstér som inte &r med i
lokalforsorjningsplanens planerade atgérder ska checklista for analys av
lokalbehov anvidndas. Dir anges nulédge, det fordndrade behovet och forslag
pa onskade atgérder.

Vissa mindre uppdrag som hyresgisten onskar far utforda, ska kunna hanteras
enklare och snabbare &n en normal investering, dvs de uppdrag som inte
uppfyller kravet for en investering. Dessa atgarder ska de kunna skrivas av
direkt i stdllet for att aktiveras i balansrikningen utan kostnaden belastar
hyresgésten direkt och tas inte ut i form av en hojd hyra.

Mindre uppdrag definieras som dtgarder som bedéms ha hogst tre ars
ekonomiskt livsldngd och som vardemassigt understiger ett prisbasbelopp kan
tas av hyresgiisten som kostnad Se #ven riktlinjer for investeringar. Atgérden
ar av sddan karaktir att den inte hojer fastighetens viarde men kan vara till gagn
for verksamheten. Kostnaden ldggs ej pa hyran utan hyresgisten bekostar
atgdrden. For mindre uppdrag géller:

- Finansieras helt av hyresgisten inom ramen for hyresgéstens driftbudget.

- Efter samrad mellan verksamhetsenhet och verksamhetsledning
sker kommunikation med hyresvérd.

- Hyresgést och hyresvird ska genom samrdd vara dverens om
foreslagen atgérd.

- Forfrdgan sker och hyresvérden svarar hyresgést med en offert.
- Forvaltningsledning bestéller uppdraget.

- Hyresvérden fakturerar hyresgésten.
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6.2 Hantering av investeringsprojekt

For att sdkerstélla en effektiv lokalférsorjningsprocess krivs en strategisk
planering dér lokalbehovet for kommunens verksamheter planeras gemensamt.
I lokalforsorjningsplanen ska de framtida behoven av lokalfordandringar och
investeringar framgd, fordndringarna ska planeras ur ett langsiktigt och
strategiskt perspektiv.

Agarrelaterade investeringar eller vad man i Motala kommun bendmner PU
(Planerat underhdll) ar investeringar som foranleds av fastighetsidgarens krav
pa forbattringar, energibesparande atgirder, myndighetskrav och liknande.
Agarrelaterade investeringar som utfors i befintliga byggnader eller lokaler
under pagéende avtalsperiod kan paverka hyran om det medfor en 6kad
kapitalkostnad.

Hyresgdstrelaterade investeringar ar investeringar som initieras av
hyresgésten for att tillgodose behovet av att anpassa verksamhetslokalerna.

Formen for den organisatoriska styrningen i projektet ska folja
uppldgget 1 Motala kommuns-projektmodell, med projektigare,
projektledare och styrgrupp m.m.

En sérskild projektorganisation utses 1 samband med genomforande av
investeringsprojekt. Varje ny projektorganisation sétts samman av
Lokalstyrgruppen i samband med att lokalbehovsanmélan kommit in fran
hyresgést. Om det i samband med utredningsarbetet uppkommer externa
kostnader i form av exempelvis konsultkostnader, ska dessa belasta den
bestillande verksamheten- I de fall omfattningen av investeringsprojektet
kréver en forstudie, har i forsta hand Lokalstyrgruppen en faststéllt budget
arligen.

I de fall denna inte riacker for arets planerade forstudier dr det

Lokalstyrgruppen som dskar mer medel frdn kommunstyrelsen. Varje

forstudie tilldelas eget kostnadsstéllen dar forstudiens nerlagda utgifter f6ljs

upp. Efter positivt projektbeslut bokfors utgiften avseende forstudien till det
15



fastslagna projektets budget. Om inte projektet genomfors laggs kostnader for
forstudien 1 behovsforvaltningens driftsbudget.

6.2. Hyresgastrelaterade investeringar

De tidiga skedena i investeringsprocessen dr viktiga. For att kunna sékerstélla
att den planerade atgidrden ger de forutsittningar som verksamheten har behov
av, sa kravs det tid for behovsutredning, analyser och forstudier.

6.2.1 Beskrivning av processen

Hyresgésten initierar processen i och med att ett lokalbehov
uppstar.

Hyresgésten genomfor en behovsutredning med hjélp av lokalsamordnare.

Hyresgésten beslutar att skicka en lokalbehovsanmalan till
hyresvérden via Lokalsamordnare. Forfrdgan ska ange alla som blir
berdrda av den 6nskade fordndringen. Forfragan ska innehalla
motivering till varféor man onskar genomfora forandringen.

Hyresgésten via lokalsamordnare dskar medel i budgetprocessen for att
genomfora forstudien via lokalstyrgruppen.

Efter beslut i lokalstyrgrupp genomfor hyresvérden forstudien som ska
innehalla savél investeringsutgift som hyreskonsekvens och
driftkostnader. Forstudien ska dven innehalla uppgifter kopplade till
kommunens gillande lokalforsorjningsplan. Befintliga lokaler,
planering, fordndringar och mojligheter ska végas in i
fordndringsforslaget.

Efter analys och prioritering och, forutsatt att investeringsmedel ar
beviljat och dessa ticker in berdknad investeringsutgift, beslutar
Kommunstyrelsen om Projektbeslut och att bestédlla uppdraget hos
hyresvérden (Vo Fastighet).

Hyresvérden utser ansvarig projektledare och en
projektorganisation tillsatts.

Genomforandet omfattar dérefter fyra skeden: projektering,
upphandling, produktion och projektavslut

Genomforande sker i ndra samarbete med hyresgasten och berdrda
forvaltningar med beslut och kontrollstationer efter projektering och
fore antagande av entreprenor

Efter avslutad produktion sker 6verldmnande och utvirdering
av projektet.

Efter garantitidens utgéng sker en slutlig utvardering och
projektet avslutas. Slutredovisning till kommunstyrelsen ska ske
senast sex manader efter projektavslut.

Hyresgésten dger processen fram till steget beslut/bestillning av forstudie.
Hyresvirden dger processen fran och med steget beslut Projektbeslut upp till
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uppfoljning.

Lokalforsérjningsprocessen utvecklas och tydliggérs i lokalforsériningsplanen

17
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6.3 Skadegorelse

Det ekonomiska ansvaret for skadegorelse delas upp mellan hyresvérd och
hyresgast pé foljande sétt. Hyresgésten ansvarar for inviandiga skador i de
lokaler som ingér i hyresavtalet och utvandig skadegorelse som sker under
verksamhetstid. Hyresvéarden ansvarar for skador utvandigt pa byggnadens tak
och fasader samt pd mark som sker under 6vrig tid.

Hyresvirden ansvarar dven for invindiga skador som uppkommer pa grund
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Prel. utvirdering

av fel pa fastighetens konstruktion eller forsorjningssystem.

6.3.1 Atgérder for att forebygga skadegérelse

Parterna ska gemensamt planera och genomfora atgérder for att
forebygga skadegorelse. Detta sker bland annat genom att

Riskanalyser genomfors gemensamt for sérskilt utsatta objekt.

Varje objekts kostnader for skadegorelse foljs upp.

Skadegorelse dr en stdende punkt pa lokala och centrala hyresgistmoten.

Sammanstdllning av skadegorelsens omfattning utfors av

kommunfastigheters sdkerhetssamordnare for vidare rapportering

inom organisationen och till politiken.
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6.4 Forsakringsskador

Forsdkringspremie for fastighetsforsdkring ingar i hyran. Sjdlvrisken vid
forsdkringsskador ingar i hyran enligt samma regler som vid
skada/skadegorelse.

Kommunen forsdkrar sina fastigheter mot skador. Forsékringsskador ar
framst brand- vatten- och inbrottsskador. Ansvaret for forsékringsskador
delas mellan hyresvérd och hyresgést enligt samma regler som géller 6vriga
skador och skadegorelse.

Sjélvrisken vid forsdkringsskada ingar i hyran vid utviandiga skador och
vid skador som uppkommer pa grund av fel pa fastighetens konstruktion
eller forsorjningssystem.

Vid skada pa enbart inventarier géller inte fastighetsforsédkringen. Da
ska hyresgisten svara for skadeanmilan och std for eventuell sjilvrisk.

Skador som avser bade fastighet och inventarier administreras av hyresvérden.

7. Las och larm

7.1 Definition av ansvar for larm och passersystem

Eor befintliga kombinationslarm som &r kombinerade passer- och
inbrottslarm ar fastighetsdgaren ansvarig. For renodlade inbrottslarm och
vissa verksamhets passersystem ansvarar hyresgisten. Ansvar for utféorande
och hianforda kostnader regleras i hyresavtal med tillhdrande
gransdragningslista.

7.2 Inbrottslarm/passersystem

Efter bestdllning frén hyresgésten installeras inbrottslarm i lokalerna for att
skydda inventarier, datorer mm. Hyresgésten ansvarar for underhall av
anldggningen, dvs. tillsyn, en drlig genomgang av anldggningen. Daglig
skotsel, tidséttning liksom atgérder vid larm dr hyresgdstens ansvar. Alla
ovriga kostnader som uppkommer vid larm betalas av hyresgésten.

Vid kombinerade passer- och larmsystem dr hyresvérden systemégare och tar
alla kostnader for drift, underhéll och arlig tillsyn, samt administration av
larmsystem. En arlig kalender ska ldmnas till hyresvarden. Ansvaret for
administration och kostnader for passerkort/taggar/nycklar ligger hos
hyresgésten, eventuella kostnader for licenser till systemet debiteras enligt
overenskommelse. Kostnader som uppkommer vid larm &r hyresgéstens
ansvar och hyresgésten ar kontaktperson vid utldst larm. Vid tekniska fel ska
detta meddelas fastighetségaren for atgérd.

I dagslédget finns avtal med ett bevakningsforetag angaende
mottagande i1 larmcentral och utryckning av véktare, kostnaden
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debiteras hyresgisten.
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7.3 Brandlarm

Brandlarm installeras och bekostas av hyresvirden 1 fastigheter dar det
erfordras enligt myndighets- eller forsdkringskrav. Hyresviarden ansvarar for
underhallet av anldggningen. Uppstér tekniskt fel pa anldggningen under aret
skall detta anmalas till hyresvérden for atgdrd och hyresvérden stir for
kostnaden. Alla kostnader som uppkommer vid falsklarm orsakat av
hyresgésten betalas av hyresgésten.

7.4 Las

Hyresvérden ansvarar for alla lassystem utom for verksamhetsanknutna 1as.
Hyresvirden upprittar en kvittens for alla nycklar som kvitteras ut pa
tilltradesdagen. Hyresvdrden ansvarar for att se till att brandkér, vaktbolag,
entreprendrer och liknande fér tillgéng till ritt nyckel. Hyresgésten ansvarar
for ovrig kvittering av nycklar till berérd personal. Under hyrestiden ansvarar
hyresgésten for att nycklar inte hamnar 1 orétta hdander. Saknas nycklar
kommer lasen att bytas och kostnaden att debiteras hyresgisten. Vid
avflyttning skall alla nycklar terlamnas.

8. Gransdragning mellan hyresvard och
hyresgast

8.1 Principer for gransdragning

Utdver att klarldgga vilka tjanster som ingéar i hyran, behdvs ocksa en regel
som klarldgger vilka delar i byggnaden/fastigheten som skots, underhélls och
byts ut av hyresvérden och vilka delar som hyresgésten sjdlv ansvarar f6r. De
griansdragningar som &r dverenskomna framgar av gransdragningslistan.

Principen for gransdragning mellan vad som hor till fastigheten och vad som
tillhor hyresgisten brukar ofta definieras med utgangspunkt fran jordabalkens
bestimmelser. Jordabalken anvinder begrepp som fastighet,
fastighetstillbehdr, byggnadstillbehor och fast inredning.



8.2 Motala kommuns gransdragningslista

Grinsdragningen avseende ansvar regleras av en, av hyresviarden och
hyresgdsterna antagen, gransdragningslista som 4tf6ljs samtliga
hyresobjekt. Gransdragningen giller i de lokaler som Motala Kommun
ager lokalerna, for inhyrda lokaler finns enskilda gransdragningslistor som
varierar fran objekt till objekt.

Motala kommun tillimpar en grinsdragningslista bestdende av tre olika
ansvar:

F = Fastighet
A% = Verksamhet
Vb = Verksamhetsutrustning byggnadsberoende

e Finnebar att foremalet hanteras av Fastighetsforvaltningen och finansieras

genom hyra.

e Verksamhetsutrustning Byggnadsberoende (Vb) kan definieras som:
”Utrustning som enligt grdnsdragningslista hyresvdrd - hyresgdst skall
bekostas av hyresgdst men som krdver sGdan anpassning inom byggprojektet
att en anskaffning genom ett inkép av hyresgdsten dr onodigt kranglig”.

e VKkops in av verksamheten och kraver inte ndgon byggnads-
anpassning

Den fullstdndiga gransdragningslistan kan man ta del av pd extranétet
under rubriken Fastigheter & lokaler.

8.3 Vad far hyresgéasten gora?

Hyresgisten dger endast efter skriftlig 6verenskommelse med hyresvarden ritt
att utfora ombyggnads- inrednings- och installationsarbeten inom lokalen som
t ex malning av viggar och fasta inventarier. Arbetet ska utforas av entreprenor
som har godkénts av hyresvirden. Som underlag for hyresvirdens bedomning
av arbetena ska hyresvirden erhalla ritningar och beskrivningar 6ver arbetet
som ska utforas.

8.4 Andrahandsuthyrning

Vid andrahandsuthyrning ska ett hyreskontrakt upprittas dar det framgér
vilka ytor som upplats 1 andra hand. Till kontraktet ska det bifogas en
gransdragningslista dir ansvarsfordelning mellan andrahandsuthyraren och
hyresgisten klargdrs. Overnattning i lokalerna ska hanteras enligt rutin och
hyresvérden ska informeras. Hyresgésten ansvarar for att upprétta rutiner och
riktlinjer for korttidsuthyrning i samrad med hyresvérd. Hyresvérden ska
alltid informeras vid andrahandsuthyrning.



9. Tomma lokaler/uppsagda lokaler (lokalpool).

Fastigheter som inte nyttjas av kommunens kdrnverksamheter skall samlas i
en lokalbank och bendmns Lokalpool. Kostnaderna for dessa dvertas da av
kommunstyrelsens berdrda verksamhetsomrade; Strategisk
samhdllsplanering.

Mojligheten att placera fastigheter eller lokaler i1 lokalpoolen bor finnas kvar.
Dérigenom ges mdjlighet for lokalstrateg och lokalstyrgrupp att undersoka
alternativa anvindningsomraden. Lokalpoolen har sedan en plan for
respektive post pa 1, 3 eller 5 ar.

En verksamhet kan dven begéra att ett objekt skall Gverforas till lokalpoolen
under padgdende hyresperiod. Lokalstyrgruppen har da att ta stdllning till om
detta ar forenligt med koncernnyttan och foresla kommundirektdrens
ledningsgrupp att beslut fattas i1 drendet.

Om verksamheten vill sdga upp en lokal sé tar Lokalstyrgruppen emot det
som en lokalbehovsanmaélan. Ser Lokalstyrgruppen inget direkt behov sa
kommer verksamheten fortfarande att betala hyran, och lokalen hamnar i en
vetskapsbank i arbetet med andra lokalprojekt. I arbetet med lokalrevison och
-forsorjningsplan sé ses bade lokalpool och vetskapsbanken dver sérskilt, 1
syfte att optimera alla verksamhetslokaler.

Bilagor

- Gemensamma anvisningar Lokalstyrgrupp, kommundirektdren 2020-
06-01 (20/KS 0050)

- Grénsdragningslista (utkast 2020-11-23)
- Riktlinjer investeringar KF 2020-03-09 §27 (20/KS 0023)
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