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Policy for lokalférsérjning och interna hyror

Bakgrund

Kommunen &dger av olika ska! fastigheter d v s mark, byggnader och andra
anlaggningar.

Nar det géller byggnader ar syftet i férsta hand att tillgodose lokalbehovet fér
kommunens verksamheter samt behovet av bostader fér sérskilt boende (reglerna i
socialjanstlagen och lagen om sarskilt stéd och service). Dessa behov kan ocksa
nar det ar lampligt i6sas genom inhyming av lokaler. Andra skat till &gande av
byggnader kan vara grundat pa bevarande av kulturbyggnader eller for att tillgodose
féreningslivet etc. Ytterligare orsaker till &gande av byggnader kan vara baserat pa
att kommunen behdver a till marken av strategiska skal exempelvis andrad
markanvandning.

Nar det galier mark finns olika skal for kommunen att dga — t ex behov av
markreserv, saneringsomraden, friluftsomraden, bevarande av flora och fauna, gator
och parker mm.

Syfte

Den ¢vergripande ambitionen skall vara att tillhandahaila andamalsenliga lokaler till
sa l&g kostnad som méjiigt. Detta skall astadkommas genom att inte ha dverytor,
samutnyttja lokaler samt avyttra iokaler som inte behévs fér kommunens fortsatta
verksamhet. Kommunens verksamhet skall bedrivas i lokaler som fylier kraven pa
god inomhusmiljo samt féljer kommunens miljéintentioner och dr energieffektiva.

Kommunens byggnader skall forvaltas effektivt sa att véardet och brukbarheten
upprétthalls pa lang sikt.

Behovet av {okaler skall | forsta hand tillgodoses inom det kommunégda
fastighetsbestandet. | andra hand kan lokaler hyras av externa fastighetségare.
Lokaler far inte hyras externt om egna lokater finns fediga och kan anpassas for
verksamheten. Vid avveckling av lokaler géller motsvarande prioritering d v s i sista
hand skall verksamheten lamna lokaler agda av kemmunen.

Ett objektsbundet internhyresavtal skali tecknas meflan fastighetsenheten och
lokalbrukarna (férvaltningarna).
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Ansvars- och rollférdeining

Fastighetsenheten ansvarar for teknisk och ekonomisk férvaltning av kommunens
byggnader och mark. Fastighetsenheten ansvarar for att alla kommunala fastigheter
ar forsdkrade. Ledningar pa tomtmark ansvarar Fastighetsenheten fér. Markskotseln
ligger dock pa Gata-parksenheten

Fastighetsenheten ansvarar for samtliga byggprojekt som ror kommunens
fastighetsbestand.

Fastighetsenheten ansvarar for kommunikationsnéten i kommunens fastigheter inom
byggnaden.Oversyn av xommunikationsnéatens tillstandsker i samverkan med IT-
enheten.

Vid férhandling och kontraktsskrivning med externa fastighetségare kan
fastighetsenheten vara behjalplig till samtliga férvaltningar. Férvaltningarna
forhandlar och tecknar samtliga hyresavtal for sin verksamhet som ingas med
externa fastighetsagare.

Vid intern férhyrning av kammunens lokaler skall internhyresavtal uppréttas meilan
fastighetsenheten och lokalbrukaren innan tokalen kan tas i ansprak. Intern-
hyresavtalen skali vara uiformade enligt den standardmall som tagits fram av
fastighetsenheten. (Se dven stycket "Utformning av interna hyresavtal och intern
hyressatining” nedan),

L.okalbrukaren ansvarar fér den hyreskostnad som dverenskommits vid tecknande
av externt och/eller internt hyresavtal. Onskemal om iokalférandringar etc skall
diskuteras med fastighetsenheten innan atgarder vidtas. Lokalbrukaren skalt
medverka i och ha inflytande pa beslutsprocessen som ror forandringar av iokalerna.

Fastighetsenheten svarar fér att kommunen har en langsiktig iokalférsériningsplan.

Brukarinflytande och allménna spelregler

Lokalbrukaren skall kunna paverka sina lokalers utformning och utrustning, sa att de
blir anpassade for den verksamhet som bedrivs. Om férandringar och forbattringar
medfdr kostnader for fastighetsenheten skall dessa regleras genom hojd hyra.

L.okalbrukaren skall informeras om driftstatistik fér den fastighet som de bedriver
verksamhet | samt vilka underhalisatgarder och reparationer som kommer att
genomforas.

Under f6rutsattning att fastighetsenhetengivit sitt medgivande skall lokaibrukaren ha
ratt att upplata del av sina lokaler till annan verksamhet for vilken lokalen &r lamplig.
Intdkter av sadan uthyrning skall oavkortat ga tilt lokalbrukaren under forutsattning
at{ denne svarar for alla kostnader och arbetsinsatser som &r férbundna med
uthyrningen,
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Lokalbrukaren skall bekosta av myndigheter forelagda atgarder som é&r betingade av
verksamheten. Forbattringsatgarder i byggnad eller installationssystem genomfars
av fastighetsenheten och bekostas genom reglering av hyran.

Byggnadstekniska brister ar fastighetsenheten sak att ratta till.
Fastigheten arbetar for att férbattra tiligéngligheten | kommunens fastigheter.

Lokalbrukaren skall sta for kostnader som uppstéar vid skadegérelse, inbrott och
brand som &r knuten till verksamheten.

Lokalbrukaren skail underréatta fastighetsenheten om funktionsfel samt iakttagna
brister pa byggnad.

Lokalfdrsériningsgrupp

En lokaifdrsériningsgrupp bestaende av representanter fran fastighetsenheten
{sammankaliande}, iT-enhetenoch lokalbrukarma skail utifran denna policy fdlja upp,
analysera och utvardera anvandning, anskaffning och avveckling av kommunens
lokaler.

Gruppens staliningstaganden utgdr underlag for verksamhetsplanering och
internbudget.

Gruppen skall arligen ta fram en uppdaterad lokalférsériningspian som stracker sig
minst fem ar fram i tiden.

Gruppen rapporterar minst tva ganger per ar tit kommunstyrelsens arbetsutskott.

Kontrakts- och uppsagningstider fér lokaler

Internhyresavtal ar inte rattsligt bindande eftersom fastighetsenheten och
lokalbrukarna tillhér samma juridiska person, Karlsborgs kommun.

Ingangna internhyresavtal skall f¢i{jas, Om intressekonflikter uppstar skail dessa i
férsta hand Idsas genom forhandiing mellan fastighetsenheten och tokalbrukaren.
Om konflikten trots detta inte kan i9sas avgdérs fragan av kommunstyrelsen.

O Avtalstiden dr i normalfallet ett ar (januari-december). Vid nybyggnation &r
avtalstiden vid forsta avialstilifaliet minst tio ar och vid omfattande
ombyggnader minst fem ar. Avtal férldngs automatiskt ett ar | taget om
UpPSEgnIng ef sker,

¢ Avial kan sdgas upp senast nio manader fGre avitalstidens utgang, d v s senast
den 31 mars varje ar.
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0 Omliokalbrukaren inte har utrymt och slutstadat lokalen har fastighetsenheten
ratt att ta uf full hyreserséattning till dess att dessa atgarder verkstallts.

0 Forextemt forhyrda lokaler galler kontrakts- och uppsdgningstider enligt avial.

O Uppsagningstiden kan fdrkortas om fastigheten kan séljas eller lokal hyras ut til
annat infressent,

¢ Foratt en Jokal skall kunna ségas upp skall den vara disponibel och mdjlig att
hyra ut till annan verksamhet - d v s lokalen skall vara helt frikopplad fran den
tidigare hyresgdstens verksamhet.

Utformning av interna hyresavtal och intern hyresséttning

Avtalet skall definiera hyresobjektet, anvandning, kontraktstid, uppsédgning och
fortangning, hyresbelopp och vilka ataganden som ingdr, reglering av hyran éver tid,
betalningstider samt allménna bestammeiser.

Internhyran innefattar kostnader fér drift och underhall, uppvarmning cch
férbrukningselektricitet samt kapitalkostnader. Berdkning av internhyran skall géras
utifran féljande regler:

O Internhyran baseras pa sjaivkostnadsprincipen. Detta innebér att fokalbrukaren
betalar vad lokalerna kostar att dga och driva pa lang sikt - d v s inklusive
erforderligt underhall.

¢ Underhallskostnaden beradknas enligt en schablon som skall tacka det langsiktiga
underhallsbehovet for kommunens lokalbesténd. Ersétiningen regleras arligen
enligt avtalets indexkiausul.

O Internhyran beraknas individuellt fér varje objekt.

¢ Den fakliska kapitalkostnaden (avskrivning och rénta) som belastar
fastighetsenheten skall ingd i hyran. Kapitalkostnaden berdknas efter rak
nominefl metod vilket innebér att den blir hégst i borjan pa avskrivningsperioden
for att dérefter sjunka ar for ar,

¢ Ovwriga kostnader (drift, uppvarmning och el mm) som ingar i hyran justeras
arligen enligt avtalets indexkiausul.

¢ Avinternhyresavtalet skall framga om etablerings- och éterstéliningskostnader
skall belasta lokalbrukaren vid fran- respektive tillirdde av lokal

Det &r onskvart att lckalbrukaren betalar driftkostnader som kan paverkas genom
det egna beteendet. Om det &r tekniskt och ekonomiskt mojligt kan parterna gora
avsteg fran ovanstaende regler genom att vissa driftkostnader betalas direkt av
lokalbrukaren (t ex el).
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