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1 OSK:s FASTIGHETSFORVALTNING

Kommunen ager ett lokalbestand, som skapats under en lang period, for kommunens egen
verksamhet.

Kommunfullméktige och kommunstyrelsen utdvar agarskapet, som representanter for
kommuninvanarna. Syftet &r att halla verksamheterna med goda och éndamalsenliga lokaler.
Detta innebar ocksa en skyldighet, att forvalta egendomen, sa att formogenhetsvardena
bibehalls i enlighet med kommunallagens 4 kap. § 1.

Kommunstyrelsen har uppdragit at OSK, att forvalta kommunens fastigheter. Uppdraget
omfattar av forbundet forvaltade fastigheter, dar huvudsakligen kommunal verksamhet
bedrivs.

Byggnader for barn- och utbildningsverksamhet
Byggnader for socialkontorets verksamhet
Byggnader for kulturverksamhet

Byggnader for fritidsverksamhet

Byggnader for administrativ verksamhet
Byggnader for teknisk verksamhet

| uppdraget ingdr, att fylla en hyresvardsfunktion. Darfor har OSK alagts, att sjalvstandigt
traffa hyresavtal med alla lokalbrukare i kommunégda fastigheter.

For att skapa en fungerande dialog mellan hyresvard och hyresgéast skall en arbetsgrupp
tillskapas, LokalResursPlaneringssgrupp (LRP). Gruppen skall besta av utsedda tjansteman
fran OSK, samt hyresgésterna i form av tjanstemannarepresentanter fran verksamheterna.
Denna grupp skall initialt tillskapa hyresavtal pa befintliga fastigheter och sedan arbeta med
att granska och godkanna anmalda lokalbehov.

2 MALEN MED INTERNHYROR

2.1 Brukarnas lokalutnyttjande

Det viktigaste malet med internhyror &r att varje kommunal verksamhet skall uppna en god
hushallning med kommunens lokaler, genom att motivera och stimulera de
verksamhetsansvariga till sparsamhet med lokalytor och prévning av standardkrav.

2.2 Bevarande av fastighetsvardena

Besparingar pa fastighetsunderhallet leder i ett langre perspektiv till kapitalférstéring genom
nedslitning av miljon, vilket medfor tidigarelaggning av upprustningar och ombyggnader.

Det finns ett samband mellan underhall och lokalforandringar. Underhallet ingar i hyran, men
lokalférandringar maste ses som investeringar och resulterar i hyreshéjningar. Eftersom lokal-
brukarna slutligt betalar alla insatser, bor de ha intresse av att underhall och ombyggnader
samordnas, nar sa ar mojligt. Det ar darfor viktigt med en god kommunikation mellan
hyresvard och hyresgaster, for att uppna béasta mojliga ekonomi pa langre sikt.



Internhyressystemet syftar till:

e att vidmakthalla varden och brukbarhet hos kommunens fastigheter, byggnader och
lokaler.

e att skapa forutsattningar for en dialog mellan hyresgésterna och hyresvarden om
underhall och framtida behov av lokalforandringar.

e att uppréatthalla en andamalsenlig underhallsplanering och en langsiktig lokalplanering
baserad pa hyresgésternas behov.
e att mojliggodra relevanta ekonomiska jamforelser med externa lokalalternativ.

2.3 Lokalanskaffning

Investeringar i nya byggnader och lokaler &r betydelsefulla for kommunens langsiktiga
ekonomi. Aven beslut om inhyrning av lokaler med langa kontrakt har stor ekonomisk
betydelse. Inférandet av internhyror skall medverka till en mera rationell process vid
anskaffning av lokaler med foljande mal.

Beslut om investeringar skall baseras pa tydliga behovs- och kravspecifikationer.
Besluten skall ekonomiskt grundas pa hyreskalkyler.

Lokalanskaffningar skall ha langsiktigt perspektiv avseende kostnad/nytta, for att ge
kommunen en sund ekonomi.

3 FASTIGHETSFORVALTNINGENS ORGANISATION
Agandet av de kommunala fastigheterna ligger i respektive medlemskommun.

OSK skall finansiera sin fastighetsverksamhet med internhyror. I princip finns inga andra
intakter. Intakterna maste halla samma takt och niva, som kostnaderna sa att ett nollresultat
kan uppnas. Grundlaggande forhallanden som skall uppratthallas ar:

OSK fakturerar hyrorna i forskott varje manad i respektive kommun.

OSK skall ges investeringsramar baserade pa hyresgasternas investeringsbehov.

4 PRINCIPER FOR HYRESSYSTEMET

4.1 Investeringar i ny- eller ombyggnad

Vid behov av lokaler maste en analys goras i samrad med LRP-gruppen, om behoven skall
tackas genom inhyrning, ny— eller ombyggnation av lokaler. I de fall analysen leder till att ny-
eller ombyggnad i kommunal regi ar att foredra, maste en besluts- och byggprocess
genomforas. Denna skall leda till en riktig ansvarsfordelning mellan aktorerna enligt foljande.

1. Den blivande hyresgasten (verksamheten) maste starta med att fraga fastighetsférvaltaren
(OSK), om denna kan l6sa lokalbehovet. Om denna dialog och analys visar att ny- eller
ombyggnad &r basta alternativet, maste en kalkyl uppréttas.

2. En forstudie skall da goras, vilken ligger till grund for en kalkyl. Med kalkylen som
underlag, presenteras den blivande hyresgésten ett preliminart hyresavtal for lokalerna.



3. Hyresgéstens utskott/namnd tar sedan stéllning till och fattar beslut om projektet skall dskas
eller finansieras med befintliga medel. Om hyresgéstens utskott/ndamnd kan finansiera hyran
kan verksamheten teckna preliminért hyresavtal med fastighetsagaren.

4.Kan ej hyresgastens utskott/namnd finansiera hyran hanteras fragan i ordinarie
budgetarbete, genom att utskott/namnd lamnar ifran sig ett askande till budgetberedningen.

5. Beslutet fran hyresgastens utskott/namnd presenteras for OSK. OSK utarbetar en
investeringsbudget for kommande ar med verksamhetsplanen som grund.

6. OSK:s forslag behandlas av budgetberedningen och kommunstyrelsen, for att slutligen
fastslas av kommunfullmaktige.

7. Innan budgeterade medel tas i ansprak skall direktionen fatta beslut om igangsattning, i de
fall investeringens utgifter dverstiger 1 milj. kronor.

8. OSK ansvarar for att leda projekteringen och infordra anbud for projektet.

9. Med anbuden som underlag justeras det preliminéra hyresavtalet. Om blivande hyresgasten
avbryter projektet far denna sta for utlagda kostnader.

10. Nar projektet &r genomfort och slutredovisat tecknas slutligt hyresavtal.

Om férslag uppkommer att genomfora investeringsprojekt, som inte &r upptaget i gallande
budget, skall projektet éverlamnas till kommunstyrelsen for beslut.

Hyresgasten svarar for:

att lokalbehoven &r korrekt beskrivna.
att beslut baserat pa hyreskostnaden och avtalstiden fattats i hyresgastens utskott/namnd.

Fastighetsforvaltaren svarar for:

att den angivna hyreskostnaden inte overskrids, forutsatt att lokalprogrammet ej andrats.
att projektet genomfors och éverlamnar fardiga lokaler till hyresgasten.

4.2 Hyresprissattning

Internhyran/prisséttningen ska utgdras av fastighetsforvaltarens langsiktiga sjalvkostnader for
respektive lokal. Lokalhyrorna skall baseras pa sjalvkostnaderna. Med sjalvkostnader avses
administration, drift, underhall, forsékringar, skatter, kapitalkostnader och hyresforluster, till
den omfattning de svarar mot kommunens kostnader, for att driva det egna lokalbestandet.
Motivet for sjalvkostnadshyra ar bl.a. att hyresgésterna skall ha en sann uppfattning om
kommunens lokalkostnader. Sjalvkostnaden skall visa det beréattigade (eller oberéattigade) i att
kommunen &ger lokaler och stimulera hyresgasterna till att anvdnda kommunens lokaler.

Administrationskostnaden for fastighetsforvaltningen fordelas efter antalet kvm BRA-yta pa
hela fastighetsbestandet.

Mediakostnaden (el, olja, fjarrvarme, flis, pellets, va, sophantering mm.) fordelas efter verklig
kostnad pa varje hyresobjekt.

Fastighetsskotseln fordelas efter antalet kvm pa de hyresobjekt dar fastighetsskotsel utfores.



Underhallsdelen i hyran skall svara mot vad som langsiktigt kravs for att bibehalla standard,
varde och brukbarhet, dock inom ramen for anslagna medel.

Forsakringskostnad och skatt fordelas efter verklig kostnad pa varje hyresobjekt.
Hyresforluster av normal omfattning skall tdckas av de samlade hyresintakterna.
Verksamhetsutrustning skall tillhéra den, som bedriver verksamheten.

Genom tillampning av sjalvkostnadsprincipen finns inget utrymme, for att forhandla om
hyresnivan.

Hyreshdjning faststalls for varje ar av budgetberedningen i respektive medlemskommun.
Hyreshdjningarna ska anpassas efter kostnadsférédndringar avseende personal och
kapitalkostnader samt prisjusteringar avseende el, varme, VA, renhallning och kopta tjanster.

Tillkommande investering ger hyreshdjning motsvarande kapitalkostnaden ar 1 jamte
driftkostnadsforandring. Se vidare punkt 4.1

Driftanpassning i fastigheterna som genomfors p.g.a. hyresgastens 6nskemal eller
myndighetskrav som ventilation, mathantering m.m. ger hyreshéjning motsvarande en
berdknad kapitalkostnad ar 1 pa en motsvarande investering jamte driftkostnadsforandring.

4.3 Hyresgasternas inflytande
Hyresgasterna skall kunna paverka lokalfragor, som har vital betydelse for verksamheten.

Hyresvarden har en serviceroll. Det ar emellertid samtidigt viktigt att hyresvérdens ansvar och
uppgifter inte urholkas. Hyresvarden skall pa kort och lang sikt uppratthalla véarde och
brukbarhet hos mark, byggnader och lokaler inom ramen for anslagna medel.

Dessa utgangspunkter kan sammanfattas i foljande:

Det ar ett mal, att halla fastighetsverksamheten samlad hos hyresvarden. Darfor efterstravas
I6sningar, som lagger beslutsratten hos hyresgésten, men resurser och utférandeansvar hos
hyresvarden.

Brukartréaff och fastighetsbesiktning skall ske nar hyresgéasten s initierar.
Hyresgasten skall kunna paverka sin inre miljo, genom att medverka vid fargval och val av
tidpunkter for underhallsinsatser inom ramen fér omdisponeringar i underhallsprogrammet.

) REGLER OCH VILLKOR FOR HYRESSYSTEMET

5.1 Avtalsparter
Avtalstecknare pa hyresgastsidan skall vara forvaltnings-/verksamhetschef.

Avtalstecknare for hyresvarden skall vara ansvarig for OSK.

5.2 Inhyrning fran externa fastighetsagare

Om kommunala verksamheter inte kan forses med lampliga kommuné&gda lokaler och extern
inhyrning kan bli aktuell, galler forfarande enligt:



o Lokalbehoven anmals till avdelningschef pa fastighetsavdelningen och LRP-gruppen
som i forsta hand forsoker I6sa behovet inom befintliga kommunégda lokaler.

e  Omingen intern I6sning av behovet finns, soks lokaler externt. Vid avtalsférhandlingar
skall personal fran OSK bitrada.

o Hyresavtalet fors in i ett dataregister hos OSK, sé att hyresgasten/verksamheten i god tid
blir uppmarksammad om uppsagning av avtal etc.

Som extern inhyrning raknas aven lokaler fran de kommunala bostadsholagen.

Ett alternativ till inhyrning kan vara ny- eller ombyggnad av egna lokaler. OSK ansvarar for
nyanskaffning och fornyelse av befintliga lokaler.

5.3 Avtalstid och uppséagningsvillkor
Avtalstid:

Pa fastighetsmarknaden tecknas hyreskontrakt for lokaler med en viss l6ptid. Denna léptid ar
en del i den ekonomiska uppgorelsen mellan fastighetsférvaltaren och hyresgésten. Samband
som kan iakttas pa "marknaden” ar att enkla generella lokaler med stor marknad, kan hyras
med korta avtalstider, i allmanhet lagst 3 ar och att komplicerade specialanpassade lokaler
med liten marknad kraver mestadels langa avtalstider om minst 10 ar.

Kommunens situation skiljer sig inte fran den privata fastighetsdgarens. Kommunen maste ha
tackning for sina kostnader och kan darfor inte bygga speciallokaler med korta hyresavtal.

Foljande regler om avtalstid géller:

1. Ny- eller ombyggda lokaler skall ha en avtalstid, som motsvarar avskrivningstiden for
investeringen.

2. Néar hyreskontrakt for kommunens befintliga lokaler tecknas skall avtalstiden vara 1 ar.
Internhyresavtal géllande lokaler for barn- och utbildningsverksamhet ska ha den 30 juni som
sluttid, 6vriga lokaler har den 31 december som sluttid. OSK skall under uppségningstiden
hitta en I6sning pa vakansen. Lyckas ej detta skall arendet med forslag till 16sning lyftas till
kommunstyrelsen.

Uppsagningsvillkor:

Uppsagningar av lokalavtal pa hyresmarknaden maste i allménhet géras 9 manader fore
avtalstidens utgang. Syftet ar att ge fastighetsforvaltaren tid, att forbereda fornyad uthyrning.

Kommunens syfte med internhyror &r att stimulera omprdvning av lokalinnehavet och
frantradande av ytor, som kan avvaras. Detta skall inte hindras av omstandiga regler och langa
uppséagningstider.

Foljande regler géller uppsagning av internavtal:

1. Uppsagning av avtal skall ske senast 6 manader fore avtalstidens utgang, annars loper
avtalet vidare till kommande forfallodag.

2. Om annan, av hyresvarden godkénd, hyresgast kan anvisas och denna ar beredd, att 6verta
lokalerna med géllande avtalsvillkor, kan avtalet upphora.

3. Vid uppséagning av delar av en storre lokalgrupp géller, att uppsagda ytor skall medge
annan hyresgast an primarhyresgasten, att fa brukbara verksamhetsytor. Saledes medges €]



uppsagning av s.k. “omojliga ytor”. Exempel pa sadan yta &r om den finns insprangd i
befintlig verksamhet och inte kan nyttjas av nagon utomstaende utan att stéra pagaende
verksamhet. Det kan aven vara svartillgangliga ytor dar tillrackliga funktioner saknas som
t.ex. toaletter eller att larm och passersystem forsvarar nyttjandet. Med omojliga ytor avses
inte svaruthyrda ytor. Om dessa villkor uppfylls reduceras hyran i proportion till ytan, dock ej
mera &n det marknadsmaéssiga hyresvardet.

4. De fristallda ytorna skall vara tomstallda av hyresgasten, varefter de lases av
fastighetforvaltaren.

5.4 Andrahandsuthyrning

En onskvérd utveckling ar att utnyttjandet av kommunens lokaler dkar och inhyrning av
externa lokaler minskar. Darfor skall hyresgasterna ha ratt att hyra ut kommunens lokaler i
andra hand. For att ge hyresgasterna motiv till 6kad andrahandsuthyrning maste de ha en egen
behallning av denna.

1. Andrahandsuthyrning av lokaler far ske av hyresgast, som innehar primarhyreskontrakt for
sina lokaler. OSK skall medverka vid upprattande av hyresavtal.

2. Forstahandshyresgéasten erhaller alla intakter och star for alla kostnader, som &r knutna till
andrahandsuthyrningen. Eventuella behov av stddning, 6vervakning, reparationer etc. ar
uthyrarens sak att hantera och bekosta.

3. Hyresprissattningen skall baseras pa 6verenskommelse mellan parterna.

5.5 Fastighetsunderhallet

Fastighetsunderhallet indelas i tva huvudgrupper, det periodiska, bestaende av aterkommande
planerade atgarder och det I6pande, bestaende av plotsliga funktionsavbrott hos byggnader
och installationer, samt skador av olika slag.

Underhallet ar den avgorande faktorn, for att langsiktigt kunna bibehalla fastighetens varde,
brukbarhet, funktions- och driftsakerhet. Att uppratthalla och genomfora underhallsprogram,
inom ramen for anslagna medel, &r darfor en av fastighetsagarens viktigaste uppgifter.

| akut underhall ingar:

e Enklare reparationer av fonster, dorrar, las, handledare, persienner etc.

e Packningsbyten i kranar och WC-stolar

Rensning av golvbrunnar, vattenlas och WC-stolar. Ansvaret géaller fran VA-
ledningarnas forbindelsepunkt i gatan

Slamsugning

Enklare akuta takreparationer

Byte av lampor och lysror

Byte av glimtandare och sékringar, dock ej knivsékringar

Grénsdragningslista redovisas i bilaga 1.

Foljande skall galla for att underhallet skall uppratthallas:



1. Hyran skall inkludera ett fullgott underhall inom ramen for anslagna medel. Allménna
besparingar skall inte ske genom eftersattande av underhall.

2. | byggnader, som skall avvecklas eller byggas om inom 5 ar, skall endast underhall som
motverkar kapitalforstoring utforas. | rivningsfastigheter skall endast I6pande underhall ske.

3. Underhall av den inre miljon, som ar en del av det planerade underhallet, skall ske med
utgangspunkt fran hyresgasternas behov och énskemal, inom ramen for anslagna medel.

4. Kostnaden for underhallet av den inre miljon varierar beroende pa verksamhet och lokaltyp.
Hyresgasten har ratt, att andra intervallerna for underhallet. Om forandringarna leder till
hogre kostnader skall det justeras genom hyreshgjning.

Akuta underhallsinsatser pa byggnad och installationer ingar i hyran. Hyresgasten kan saledes
utan kostnad begéra att fa sadana fel atgardade. Om hyresgéasten ar vallande genom t.ex.
forsumlighet eller onormalt slitage debiteras atgarderna. Fastighetsforvaltaren har en
serviceorganisation, vars rutiner meddelas hyresgasterna. OSK beslutar om planerat underhéll
efter avstamning i LRP-gruppen.

Handlaggning av akuta insatser enligt foljande:

1. Under kontorstid tar hyresgasten i forsta hand kontakt med fastighetsskotaren och i andra
hand ringer man OSK:s felanmélan.

2. Ovrig tid om felet/skadan ar av sadan art, att det ar fara for fastigheten eller egendomen,
larmas personal via OSK:s jourtelefon.

5.6 Fastighetsskotsel

Med fastighetsskotsel avses den dagliga driften av fastigheten som:
renhallning av hardgjorda markytor.

renhallning och klippning av grasytor.

renhallning, skétsel av rabatter och buskage.

snoréjning av storre ytor med maskin.

snorojning genom handskottning av smaytor, trappor etc.
halkbek&mpning.

intern sophantering om sadan erfordras.

tillsyn av tekniska system och komponenter.

Fastighetsskotseln ingar i hyran. Fastighetsagaren utarbetar program for fastighetsskotseln.

5.7 El, varme, vattenforsérjning och sophamtning

Fastighetsagaren kan genom investeringar i modernare tekniska system, atervinningsteknik
och tillaggsisolering minska mediekostnaderna for t.ex. energi- och vattenférbrukning. En
sadan investering kan de forsta aren resultera i 6kade kostnader da kapitalkostnaderna
overvager de minskade mediakostnaderna. Efter en viss tid (pay-off tid) ger det dock en lagre
totalkostnad.

5.8 Forsakringsskador

Brand-, vatten- och inbrottsskador &r exempel pa forsakringsskador. Skadorna ersatts av
forsakringsbolagen minus sjalvrisken och aldersavdrag.



Foljande regler géller avseende forsakringsskador:
1. Forsakringspremierna for egendomsforsakringen ingar i hyran.

2. Vid skadereglering fordelas sjalvrisken mellan hyresgést och fastighetségare i proportion
till vérdet av skadade inventarier och fastighetsskadorna. Om skadebeloppet &r mindre &n
sjalvrisken, star var och en for sina respektive kostnader.

3. Hyresgasten gor i aktuella fall polisanmalan och fastighetsdgaren anmaler skadan till
forsakringsbolaget, om ej skadan bestar av enbart inventarier.

4. Brandlarm bekostas av fastighetségaren och ingar i hyran.

5. Inbrottslarm och bevakning av automatiska larm bekostas av hyresgasten.

5.9 Skadegorelse
Regler for skadegdrelse:

Hyresgasten ersatter uppkommen skadegorelse, klotter, glaskross mm under verksamhetstid i
den mén ansvarig ej ersatter skadorna. OSK ersitter uppkommen skadegérelse under icke
verksamhetstid. Kostnaden for denna senare del debiteras hyresgasten via hyran i den man ej
nagon ansvarig ersatter densamma.

5.10 Hyresinbetalningar
Regler for internhyresbetalning:

Hyran betalas manadsvis i forskott.

5.11 Tvister

Internhyran ar ett ekonomiskt styrsystem for kommunens interna verksamhet. Hyreslagen
eller andra lagbestammelser géller inte for interna system.

Vid tvist géller:

1. Kommunstyrelsen far avgora fragor, som parterna inte sjalva kan I6sa. Har avses fragor av
storre betydelse.

2. Kommunstyrelsens beslut kan inte 6verklagas.

6 STADNING OCH VERKSAMHETSTID
6.1 Stadning

Avtal om stédning tecknas direkt mellan lokalbrukaren och stadenheten.

6.2 Verksamhetstid

Avtal om verksamhetstid tecknas direkt mellan lokalbrukaren och OSK:s fastighetsavdelning.
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