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Policy for lokalférsérjning och interna hyror

Bakgrund

Kommunen ager av olika skél fastigheter d v s mark, byggnader och andra
anlaggningar.

Nar det galler byggnader ar syftet i foérsta hand att tillgodose lokalbehovet for
kommunens verksamheter samt behovet av bostader for sarskilt boende (reglerna i
socialtjanstlagen och lagen om sarskilt stdd och service). Dessa behov kan ocksa
nar det ar lampligt I6sas genom inhyrning av lokaler. Andra skal till &gande av
byggnader kan vara grundat pa bevarande av kulturbyggnader eller for att tillgodose
foreningslivet etc. Ytterligare orsaker till gande av byggnader kan vara baserat pa
att kommunen behdver atkomst till marken av strategiska skél exempelvis andrad
markanvandning.

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

Syfte

Den 6vergripande ambitionen skall vara att tilthandahalla &ndamalsenliga lokaler till
sa lag kostnad som mojligt. Detta skall astadkommas genom att inte ha éverytor,
samutnyttja lokaler samt avyttra lokaler som inte behdévs for kommunens fortsatta
verksamhet. Kommunens verksamhet skall bedrivas i lokaler som fyller kraven pa
god inomhusmiljé samt féljer kommunens miljdintentioner och ar energieffektiva.

Kommunens byggnader skall forvaltas effektivt sa att vardet och brukbarheten
uppratthalls pa lang sikt.

Behovet av lokaler skall i forsta hand tillgodoses inom det kommunagda
fastighetsbestandet. | andra hand kan lokaler hyras av externa fastighetsagare.
Lokaler far inte hyras externt om egna lokaler finns lediga och kan anpassas for
verksamheten. Vid avveckling av lokaler géller motsvarande prioritering d v s i sista
hand skall verksamheten ldmna lokaler agda av kommunen.

Ett objektsbundet internhyresavtal skall tecknas mellan fastighetsenheten och
lokalbrukarna (férvaltningarna).
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Ansvars- och rollférdelning

Fastighetsenheten ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning av kommunens
byggnader och mark. Fastighetsenheten ansvarar for att alla kommunala fastigheter
ar forsakrade. Fastighetsenheten ansvarar for ledningar pa tomtmark. Markskétseln
ligger dock pa gata-parkenheten

Fastighetsenheten ansvarar for samtliga byggprojekt som rér kommunens
fastighetsbestand.

Fastighetsenheten ansvarar for kommunikationsnaten i kommunens fastigheter inom
byggnaden. Oversyn av kommunikationsnétens tillstand sker i samverkan med IT-
enheten.

Vid férhandling och kontraktsskrivning med externa fastighetsagare 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 kommunens lokaler skall internhyresavtal upprattas mellan
fastighetsenheten och lokalbrukaren innan lokalen kan tas i ansprak. Intern-
hyresavtalen skall vara utformade enligt den standardmall som tagits fram av
fastighetsenheten. (Se aven stycket "Utformning av interna hyresavtal och intern
hyressattning” nedan).

Lokalbrukaren ansvarar for den hyreskostnad som Gverenskommits vid tecknande
av externt och/eller internt hyresavtal. Onskemal om lokalférandringar etc skall
diskuteras med fastighetsenheten innan atgarder vidtas. Lokalbrukaren skall
medverka i och ha inflytande pa beslutsprocessen som ror férandringar av lokalerna.

Kommunchefen svarar for att kommunen har en langsiktig lokalférsorjningsplan.

Brukarinflytande och allmdnna spelregler

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

Fastighetsenheten kan om sa dnskas informera lokalbrukaren om driftstatistik for
den fastighet som de bedriver verksamhet i samt vilka underhallsatgarder och
reparationer som kommer att genomforas.

Under forutsattning att fastighetsenheten givit sitt medgivande skall lokalbrukaren ha
ratt att upplata del av sina lokaler till annan verksamhet for vilken lokalen ar lamplig.
Intékter av sadan uthyrning skall oavkortat ga till lokalbrukaren under forutséattning
att denne svarar for alla kostnader och arbetsinsatser som ar férbundna med
uthyrningen.
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Lokalbrukaren skall bekosta av myndigheter forelagda atgarder som &r betingade av
verksamheten. Forbattringsatgéarder i byggnad eller installationssystem genomfors
av fastighetsenheten och bekostas genom reglering av hyran.

Byggnadstekniska brister &r fastighetsenheten sak att ratta till.
Fastigheten arbetar for att forbattra tiligangligheten i kommunens fastigheter.

Lokalbrukaren skall sta fér kostnader som uppstar vid skadegérelse, inbrott och
brand som ar knuten till verksamheten.

Lokalbrukaren skall underratta fastighetsenheten om funktionsfel samt iakttagna
brister pa byggnad.

Lokalférsérjningsgrupp

En lokalférsorjningsgrupp bestaende av representanter fran fastighetsenheten,
IT-enheten och lokalbrukarna skall utifrdan denna policy félja upp, analysera och
utvardera anvandning, anskaffning och avveckling av kommunens lokaler.
Kommunchefen ar sammankallande.

Gruppens stéllningstaganden utgér underlag for verksamhetsplanering och
internbudget.

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

Gruppen rapporterar minst en gang per ar till kommunstyrelsens arbetsutskott.

Kontrakts- och uppsagningstider for lokaler

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

Ingangna internhyresavtal skall féljas. Om intressekonflikter uppstar skall dessa i
forsta hand l6sas genom forhandling mellan fastighetsenheten och lokalbrukaren.
Om konflikten trots detta inte kan l6sas avgors fragan av kommunstyrelsen.

0 Avtalstiden &r i normalfallet ett ar (januari-december). Vid nybyggnation &r
avtalstiden vid forsta avtalstillfallet minst tio ar och vid omfattande
ombyggnader minst fem ar. Avtal férldngs automatiskt ett ar i taget om
uppséagning ej sker.

0 Avtal kan sdgas upp senast nio manader fére avtalstidens utgang, d v s senast
den 31 mars varje ér.
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Om lokalbrukaren inte har utrymt och slutstddat lokalen har fastighetsenheten
rétt att ta ut full hyreserséttning till dess att dessa atgérder verkstéllts.

Foér externt forhyrda lokaler géller kontrakts- och uppséagningstider enligt avtal.

Uppségningstiden kan férkortas om fastigheten kan séljas eller lokal hyras ut till
annan intressent.

Fér att en lokal skall kunna sagas upp skall den vara disponibel och mdjlig att
hyra ut till annan verksamhet - d v s lokalen skall vara helt frikopplad fran den
tidigare hyresgéstens verksamhet.

Utformning av interna hyresavtal och intern hyresséttning

Avtalet skall definiera hyresobjektet, anvandning, kontraktstid, uppsagning och
forlangning, hyresbelopp och vilka ataganden som ingar, reglering av hyran oéver tid,
betalningstider samt allmanna bestammelser.

Internhyran innefattar kostnader for drift och underhall, uppvarmning och
forbrukningselektricitet samt kapitalkostnader. Berakning av internhyran skall géras
utifran foljande regler:

0

Internhyran baseras pa sjélvkostnadsprincipen. Detta innebér att lokalbrukaren
betalar vad lokalerna kostar att dga och driva pa lang sikt - d v s inklusive
erforderligt underhaill.

Underhallskostnaden berdknas enligt en schablon som skall tdcka det langsiktiga
underhallsbehovet for kommunens lokalbestand. Erséttningen regleras arligen
enligt avtalets indexklausul.

Internhyran beréknas individuellt fér varje objekt.

Den faktiska kapitalkostnaden (avskrivning och rénta) som belastar
fastighetsenheten skall ingé i hyran. Kapitalkostnaden berdknas efter rak
nominell metod vilket innebér att den blir hégst i bérjan pa avskrivningsperioden
for att dérefter sjunka ar for ar.

Ovriga kostnader (drift, uppvérmning och el mm) som ingdr i hyran justeras
arligen enligt avtalets indexklausul.

Av internhyresavtalet skall framga om etablerings- och aterstéliningskostnader
skall belasta lokalbrukaren vid fran- respektive tilltréde av lokal

Det ar 6nskvart att lokalbrukaren betalar driftkostnader som kan paverkas genom
det egna beteendet. Om det ar tekniskt och ekonomiskt méjligt kan parterna gora
avsteg fran ovanstaende regler genom att vissa driftkostnader betalas direkt av
lokalbrukaren (t ex el).
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Hantering av internt forhyrda lokaler i budget
Om-, till- och nybyggnad

Lokalbrukaren motiverar och initierar behovet av om-, till- och nybyggnad.
Fastighetsenheten inventerar och redovisar investeringsbehov som behdvs for att
behalla standard och varde av fastigheten. Samtliga investeringar skall bekostas
genom hojd hyra. Fastighetsenheten upprattar investerings- och driftkalkyl och dskar
medel enligt géllande investeringspolicy.

Lokalbrukaren maste innan beslut fattas sakerstalla att hyres- och
verksamhetskostnader som en lokalférandring medfér ryms inom givna
budgetramar.

Senast mars manad aret fore budgetaret skall genomgang av férandringsbehovet ha
skett mellan fastighetsenheten, IT-enheten och lokalbrukaren.

Lokalférsorjningsgruppen skall ges tillfalle att yttra sig innan slutligt beslut om
forandringar tas.

Befintliga lokaler

Fastighetsenheten skall 6verlamna utfallet av hyresregleringen i april manad aret
fore budgetaret.

Tomstillda lokaler

Fastighetsenheten har hela ansvaret for att tomtstalida lokaler sa snart som méjligt
avvecklas eller hyrs ut.

Lokalerna skall forvaltas pa "sparlaga” och i férsta hand finansieras genom de

intékter som bestandet kan inbringa. Om dessa intakter inte ar tillrackliga skall
begéran om tilldggsanslag goras i samband med arets budgetprocess.
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