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Forord

Kumla kommun, samhallsbyggnadsforvaltningen, har sett ett behov av att
utveckla hanteringen av kommunens lokalbehov och skapa ett fungerande och
forutsagbart system for internhyra som styrmedel i lokalforsérjningen. Parallellt
med upprattandet av en internhyreshandbok har arbetet med framtagande av en
lokalforsérjningsplan paborjats.

Uppdraget om att uppratta en internhyreshandbok och darmed att genomféra en
oversyn av internhyressystemet ldimnades 6ver fran styrgrupp till projektledare
den 19 oktober 2016. Syftet med 6versynen var att skapa ett internhyressystem
som;

- ar enkelt att forklara och skapar forstaelse for internhyressystemet hos
verksamheter och hyresgaster

- 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 hyresgast, att
effektivisera och kvalitetssdkra tjdnsteleveranser och arbetsformer i
samband med investering och inhyrning av lokaler.

Arbetet med att vidareutveckla internhyressystemet har skett i ndra samverkan
med berdrda verksamheter.

Utvecklingsarbetet har letts av en styrgrupp bestdende av representanter fran
samhillsbyggnadsforvaltningen, kultur- och fritidsférvaltning, forvaltning for
livslangt larande, socialférvaltningen och kommunledningsfoérvaltningen.

[ arbetsgruppen har ingatt representanter fran samhallsbyggnadsforvaltningen,
kultur- och fritidsforvaltning, forvaltning for livslangt larande,
socialférvaltningen och kommunledningsférvaltningen.

Projektet har letts av projektledare fran samhallsbyggnadsforvaltningen.



1. Nytt internhyressystem med fokus pa
samverkan

Samhaillsbyggnadsforvaltningen har haft internhyra sedan ar 1993. Det
internhyressystem som nu ersatts beslutades av kommunstyrelsen den 16 april
1993 § 68.

En arbetsgrupp med representanter fran samtliga férvaltningar i Kumla kommun
har tillsammans vidareutvecklat internhyressystemet. Den 6vergripande nyttan
for kommunen som helhet har varit viagledande i arbetet med att utveckla
internhyran. Systemet ska bidra till ett effektivt lokalutnyttjande och lagre
lokalkostnader totalt sett for hela kommunen.

Arbetet i arbetsgruppen har bedrivits med samarbete, 6ppenhet och
engagemang. En stark drivkraft i arbetsgruppen har varit en gemensam vilja att
forenkla och forbattra den nuvarande hyresmodellen.

Ett av projektmalen var att internhyressystemet ska bidra till att utveckla
dialogen mellan hyresvard och hyresgast. Dialog ar avgorande for att identifiera
de behov och de forutsattningar 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 kvalitetssdkra de tjdnster som ingar i hyran.
Gransdragningsfragorna ar avgoérande da tydlig ansvarsfordelning resulterar i
forutsagbarhet och effektivt handhavande av kommunens lokaler.

Det nya internhyressystemet handlar darfor inte bara om regler for
hyressattning, avtalstider och liknande. Det handlar ocksa i hég grad om hur
samarbetet mellan hyresvard och hyresgast ska organiseras, hur
tjansteleveranser ska styras och féljas 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 forstaelse om lokaler for
verksamheter och lokalhyresgaster. 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
hyresgast samt medverka till att effektivisera och kvalitetssakra
tjdnsteleveranser och arbetsformer i samband med investering och uthyrning av
lokaler.

Internhyressystemet ska:

- Reglera forhallandet mellan hyresvard och hyresgast avseende nyttjande
av verksamhetslokaler.

- Bidratill en god hushallning av verksamhetslokaler.

- Bidra till en 6kad medvetenhet om lokalkostnader.



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

- Bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvard och
hyresgaster.

- Tydliggora ansvarsfordelningen mellan hyresvard och hyresgast.

1.2 Dialog och samverkan

En viktig del i arbetet med internhyressystemet har varit att utveckla formerna
for dialog och samverkan mellan hyresvard och hyresgast. Det har resulterati ett
forslag till hur samarbetet mellan hyresvard och hyresgast ska organiseras.

1.3 Centrala hyresgastmoten

Gruppen sammansatts av representanter for verksamhetsledning,
forvaltningsledning och hyresvard. Hyresvarden ar sammankallande. Gruppen
ska behandla strategiska och principiella fragor som ror lokalférsorjning och
samarbete. Gruppen ska dessutom l6sa fragor som inte kan l6sas lokalt.

For dessa moten géller:
- Planlaggs arsvis enligt kalendarium.
- Har en fast agenda.

- Behandlar fragor av strategisk eller principiell natur.

Exempel agenda: Samarbete

Lokalférandringar Skadegorelse

Lokalplanering Lagstadgade krav

Drift och underhall Ekonomi
Verksamhetsforandringar Omvarldsfragor

Arbetsmiljo Fragor fran lokala hyresgastmoten

1.4 Lokala hyresgastmoten

Fastighetsforvaltare, hyresgastrepresentanter, sisom chefer, rektorer eller
lokalansvariga, och kommunfastigheters enhetschefer traffas i regelbundna
moten for att behandla gemensam planering, verksamhetsfragor mm. Syftet ar att
l6sa fragor som ror den dagliga, operativa verksamheten pa det lokala planet.
Syftet ar ocksa att utveckla relationerna mellan hyresvérd och hyresgést, att
bygga upp ett fortroende mellan olika yrkesgrupper och att I6sa eventuella

6



konflikter och tvister genom dialog och samverkan. Hyresvardens
fastighetsforvaltare ar sammankallande.

Dessa grupper kan med fordel utformas sa att forvaltningarnas representanter
delas in i grupper om tex forskolechefer, skolledare, verksamhetschefer inom en
verksamhetsgren eller enhetschefer beroende pa respektive
forvaltningsorganisation. Hyresgastmotet ar ett forum for fragor och starkande
av dialog mellan hyresvard och hyresgast. For dessa moten galler:

- Planlaggs arsvis enligt kalendarium (minst 2 ggr/ar).
- Har en fast agenda.

- Hyresvarden ansvarar for minnesanteckningar.

Exempel agenda:

Drift- och underhallsfragor Verksamhetsforandringar
Samarbete Mediaférbrukning
Felanmalan Skadegorelse
Myndighetskrav IT-fragor

2. Internhyra - principer och spelregler

2.1 Principer for hyressattning

Hyran bestdms med utgangspunkt fran principen att varje enskilt hyresobjekt
ska ha en hyra som motsvarar berdknad sjalvkostnad for hyresobjektet. Motiven
for ett system med sjalvkostnadshyra pa objektsniva ar 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 hjalp av ett antal hyreskomponenter:

- Kapitalkostnad utgors av avskrivning och internrdnta pa avstimningsarets
ingdende balans pa bokfort varde. Kapitalkostnad for storre investeringar
under innevarande ar tillkommer.

- Kostnader fér mediaférbrukning dvs avgifter for fjarrvarme, el och vatten
samt kostnader for inkép av bransle for uppvarmning.

- Driftkostnader for fastighetsdrift, tillsyn, felavhjalpande underhall mm.

-~ Planerat underhdll ingar i hyran med ett schablonbelopp per kvm
bruksarea som motsvarar budgeterad kapitalkostnad. Omfattningen av den
totala underhallsbudgeten hanteras i budgetprocessen for investeringar.
Enligt upprattade underhallsplaner per fastighet framgar det vilka
atgirder som planeras utforas vilket ar men dér tilldelning av budget styr
vilka atgarder som kan utforas.

- Administrationskostnad utg6ér hyresvardens kostnader for att leda och
administrera sin verksamhet. Administrationskostnaden ingar 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 avstimningsarets sjalvkostnad.

2.3 Sjadlvkostnadshyra

Den pa detta satt berdknade sjalvkostnadshyran kallas bashyra. Den géller i tre ar
fran och med aret efter avstimningsaret. Dock sker en justering med hansyn till
kostnadsutvecklingen enligt avsnittet Hyresférdndring i egna fastigheter. Efter tre
ar satts en ny sjalvkostnadshyra enligt har angivna principer.

2.4 Hyresforandring i egna fastigheter

Uppréakning av driftkostnaderna i internhyrorna sker efter riktlinjer fran
ekonomiavdelningen. Vidare sker kommunens hyresupprakningar med hansyn
till den radande kommunalekonomiska situationen. Ett hyressystem dar
upprakning av hyran sker med procentuell upprakning innebar en forutsagbar
hyreshojningsmodell som mojliggor att en langsiktig ekonomisk planering
underlattas. Detta fastslas arligen i kommunens anvisningar for mal och medel.



3. Inhyrda lokaler

3.1 Ingaende hyreskomponenter i inhyrda lokaler

Principen sjdlvkostnad pa objektsniva giller dven inhyrda lokaler.
Kommunfastigheter har en roll som mellanhyresvard vid upplatelse av inhyrda
lokaler. Det innebéar att kommunfastigheter forhandlar och tecknar avtal med den
externa hyresvirden och darefter upplater lokalen till den interna hyresgasten
via ett internt hyresavtal. Det externa avtalet undertecknas av forvaltningschef.
Det interna hyresavtalet undertecknas av kommunfastigheters verksamhetschef
och forvaltningschef fér den verksamhet som ska hyra lokalen.

For inhyrda lokaler utgors sjalvkostnadshyran av:
-~ Hyran for den inhyrda lokalen.

—  Del av administrationskostnad. Ingar i hyran med ett schablonbelopp i kr
per kvm.

- Eventuella tilldgg fér avtalade drift- och underhdllsinsatser som inte ingar i
det externa hyresavtalet.

Gransdragningslistor utgor bilaga till samtliga hyresavtal som nytecknas. Arbetet
med att komplettera samtliga befintliga hyresavtal kommer att ske successivt.

3.2 Hyresforandring i inhyrda lokaler

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

Kommunens policy vid inhyrning av lokaler ar att ha ett affarsmassigt
avtalsforhallande med tydliga spelregler och en kvalitetssdkrad serviceleverans.
Vid inhyrning av lokaler stravar kommunen efter en sa kostnadseffektiv 16sning
som mojligt. Normalt ska all erforderlig service i form av drift och underhall
inkluderas i hyran. Mélet ar att hyresgasten ska ha samma service oavsett om
lokalen ligger i kommunens egen fastighet eller ar externt inhyrd.

Manga av de hyresavtal som géller idag ar otydligt formulerade och saknar
tillhorande gransdragningslistor. Det ar inte alltid mojligt att omférhandla
villkoren under pagdende avtalsperiod. I takt med att hyresavtalen kan
omforhandlas eller i samband med att nya avtal tecknas, kommer de nya
kontrakten utformas pa ett tydligare sitt dar ansvaret mellan hyresvard och
hyresgést framgar.

Foljande géller for inhyrda lokaler:

- Kravet pa behovsanalys och forstudie ar i princip detsamma oavsett om
16sningen pa ett nytt eller dndrat lokalbehov blir inhyrning, ombyggnad
eller nybyggnad



- Kommunfastigheter ansvarar for forhandlingar med extern hyresvard.

- Kommunfastigheter upplater i sin tur lokalen till hyresgasten via internt
hyreskontrakt.

- For externt inhyrda lokaler galler normalt samma avtalstid som i
kontraktet mellan kommunen och den extern hyresvarden.

—  Uppségningstiden dr en manad langre dn i det externa kontraktet.

4. Hyresavtal mellan hyresvard och hyresgast

Internhyresavtal, gransdragningslista med tillhérande bilagor upprattas mellan
hyresvarden kommunfastigheter och avtalstecknande part hos hyresgasten.

4.1 Avtalstider och regler for uppsagning av lokaler

Avtalstidens langd ska, vid avtal i samband med investeringar for ny- eller
ombyggnader, sattas i relation till investeringens storlek och berdknade
varaktighet och sd att en rimlig riskfordelning mellan hyresvard och hyresgast
uppnas.

Hyresgésten maste ta ett ekonomiskt huvudansvar for investeringen, vilket talar
for forhallandevis langa hyresavtal. Samtidigt ska det finnas incitament att [imna
lokaler som inte langre behovs for verksamheten vilket talar for kortare
avtalstider. Avtalstidens langd satts sa att riskfordelningen mellan hyresvard och
hyresgast blir rimlig.

Regler for avtalstider och uppsagning:

- Ibefintliga dldre lokaler dar inga hyresrelaterade investeringar gjorts
under senare ar ar avtalstiden 1 ar.

- Isamband med nyinvesteringar ar avtalstiden normalt 10 ar. I
undantagsfall kan kortare eller langre avtalstider forekomma. En
beddémning gors alltid med hansyn till investeringsutgiftens storlek och
den fastighetsekonomiska risk som investeringen innebar.

- Uppsagningstiden av lokaler ska ske minst nio manader fore avtalstiden
utgang. [ annat fall forlangs avtalet med ett ar i taget.

- Uppsagning under l6pande avtalstid kan ske om det finns annan hyresgast
som ar beredd att 6verta lokalerna med gallande avtalsvillkor.

- Uppsagning av del av lokal kan endast ske om det finns annan hyresgast
som ar beredd att hyra aktuell del av lokalen.

—  For externt inhyrda lokaler géller normalt samma avtalstid som i
kontraktet mellan kommunen och den extern hyresvarden.

- Uppségningstiden dr en manad langre dn i det externa kontraktet.

10



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
hyresgistmotet och darefter kan fragan behandlas av kommundirektor.

4.3 Felanmalansystem och bestallningar

For Kumla kommun galler att felanmalningar och bestéllningar hanteras digitalt
via Kumlaportalens sida for felanmalningar och bestallningar.

Hyresvarden har ett system for felanméalan som hyresgasten ska anvanda vid
felanmalan och bestallning. Hyresvarden ska med hjélp av felanmalansystemet ge
hyresgésten snabb och tydlig aterrapportering om hur varje felanmalan hanteras
betraffande berdknad tidpunkt for atgard och fardigstallande.

4.4 Krav pa felanmilan

- Felanmalningar ska ske via e-tjanst i forsta hand och, vid akuta drenden,
via telefon.

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

Akuta dtgdrder ar atgard som syftar att aterstilla skada eller avhjilpa brister som
kan leda till personskada, allvarlig skada pa egendom eller som forhindrar avsett
utnyttjande for en storre grupp manniskor, exempelvis vattenldcka eller elfel.

4.5 Bestallningar

Det ar mojligt att bestélla mindre atgirder fran enheten fastighetsdrift och
underhall, sdsom uppsattning av hyllor m.m., via e-tjansten pa Kumlaportalen.
Det dr hyresgésten som bekostar dessa atgarder och ska vid bestéllningen ange
om ett kostnadsforslag ska tas fram och levereras innan arbetet pabdérjas.

4.6 Kundenkater

En kundenkat skickas ut varje ar digitalt for att félja upp hur hyresgasterna
upplever drift- och skotsel samt samarbete m.m. Resultatet kommer att nyttjas i
det kommande forbattringsarbetet inom kommunfastigheter.

4.7 IT - natverk

Information kring it-ndtverk aterfinns och regleras i gransdragningslistan som en
bilaga till hyreskontraktet. Som generell regel giller att hyresvarden star for det
befintliga passiva data- och telenatet i fastigheten, som omfattar bland annat
datauttag, kablage, kopplingsrum och stativ samt tillhérande switchar. Det ar
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sedan hyresgisten som star for den dvriga aktiva utrustningen som kopplas in i
det passiva data- och telenatet. Detta omfattar bland annat accesspunkter,
projektorer, projektordukar/TV-skarmar, datorer, skrivare mm. Kostnader som
uppkommer vid verksamhetsrelaterade forandringar star hyresgésten for.

5. Myndighetskrav

Hyresvarden ansvarar for och bekostar atgarder som myndighet, domstol eller
forsakringsbolag med st6d av nu gallande eller framtida lagstiftning eller avtal
kan komma att kravas for lokalens nyttjande for avsedd anvandning vid
tilltradesdagen.

Hyresgasten ska svara for de dtgarder som ovan ndimnda instanser kan krava
efter tilltradesdagen for lokalens nyttjande for avsedd anvandning.

6. Hantering av uppdrag och investeringar

6.1 Hantering av ej planerade mindre lokalférandringar

Nar mindre forandringsbehov uppstar som inte ar med i
lokalforsorjningsplanens planerade atgarder ska checklista for analys av
lokalbehov anvandas. Dar anges nulige, det forandrade behovet och forslag pa
onskade atgarder.

Vissa mindre uppdrag som hyresgasten onskar far utfdrda, ska kunna hanteras
enklare och snabbare dn en normal investering, dvs de ska kunna skrivas av
direkt i stallet for att aktiveras i balansrakningen och tas ut av hyresgasten i form
av en hojd hyra.

Mindre uppdrag definieras som atgarder som bedéms ha hogst tre ars
ekonomiskt livslangd och som vardemassigt understiger fyra prisbasbelopp.
Atgarden ar av sddan karaktar att den inte hojer fastighetens varde men kan vara
till gagn for verksamheten. Kostnaden liaggs ej pa hyran utan hyresgéasten
bekostar atgarden. For mindre uppdrag géller:

- Finansieras helt av hyresgasten inom ramen for hyresgastens driftbudget.

- Efter samrdd mellan verksamhetsenhet och verksamhetsledning sker
kommunikation med hyresvard.

- Hyresgast och hyresvard ska genom samrad vara éverens om foreslagen
atgard.

—  Forfragan sker och hyresvarden svarar hyresgist med en offert.
—  Forvaltningsledning bestéller uppdraget.

- Hyresvarden fakturerar hyresgasten.
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Mindre projekt
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-intern
- extern

6.2 Hantering av investeringsprojekt

For att sdkerstalla en effektiv lokalforsorjningsprocess kravs en strategisk
planering dar lokalbehovet for kommunens verksamheter planeras gemensamt. I
lokalférsorjningsplanen ska de framtida behoven av lokalférandringar och
investeringar framg3, forandringarna ska planeras ur ett langsiktigt och
strategiskt perspektiv.

Agarrelaterade investeringar ir investeringar som féranleds av fastighetsigarens
krav pa forbattringar, energibesparande atgarder, myndighetskrav och liknande.
Agarrelaterade investeringar som utfors i befintliga byggnader eller lokaler
under pagaende avtalsperiod kan paverka hyran om det medfor en 6kad
kapitalkostnad.

Agarrelaterade investeringar som uppkommer som en direkt foljd av
hyresgéstrelaterade investeringar ingar i och finansieras av det
investeringsanslag som hyresgasten dskar.

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

Formen for den organisatoriska styrningen i projektet ska folja upplagget i
Projektil med projektdgare, projektledare och styrgrupp m.m.

En sarskild projektorganisation utses i samband med genomférande av
investeringsprojekt. Projektorganisationen utgors av representanter fran
samhéllsbyggnadsférvaltningens enheter och bestdllarens verksamhet. Varje ny
projektorganisation siatts samman av kommunfastigheter i samband med att
checklista for analys av lokalbehov kommit in fran hyresgéast. Om det i samband
med utredningsarbetet uppkommer externa kostnader i form av exempelvis
konsultkostnader, ska dessa belasta den bestallande verksamheten. I de fall
omfattningen av investeringsprojektet kraver en férstudie, ska verksamheten
dska medel till denna.
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6.3 Hyresgastrelaterade investeringar

De tidiga skedena i investeringsprocessen ar viktiga. For att kunna sdkerstalla att
den planerade atgirden ger de forutsiattningar som verksamheten har behov av,
sa krévs det tid for behovsutredning, analyser och forstudier.

6.3.1 Beskrivning av processen

Hyresgasten initierar processen i och med att ett investeringsbehov
uppstar.

Hyresgasten genomfor en behovsutredning.

Hyresgésten beslutar att skicka en forfragan/begiran om forstudie till
hyresvarden. Férfragan ska ange alla som blir berérda av den 6nskade
forandringen. Forfragan ska innehalla motivering till varfér man énskar
genomfora forandringen.

Hyresgasten dskar medel i budgetprocessen for att genomféra forstudien.

Efter politiskt beslut genomfor hyresvarden forstudien som ska innehalla
saval investeringsutgift som hyreskonsekvens och driftkostnader.
Forstudien ska dven innehalla uppgifter kopplade till kommunens géllande
lokalférsorjningsplan. Befintliga lokaler, planering, forandringar och
mojligheter ska vagas in i forandringsforslaget.

Efter analys och prioritering och, forutsatt att investeringsmedel ar beviljat
och dessa tacker in berdknad investeringsutgift, beslutar hyresgésten att
bestélla uppdraget hos hyresvarden.

Hyresvarden utser ansvarig projektledare och en projektorganisation
tillsatts.

Genomfoérandet omfattar darefter fyra skeden: projektering, upphandling,
produktion och projektavslut

Genomférande sker i ndra samarbete med hyresgasten och berérda
forvaltningar med beslut och kontrollstationer efter projektering och fére
antagande av entreprendr

Efter avslutad produktion sker 6verlamnande och utvardering av
projektet.

Efter garantitidens utgang sker en slutlig utviardering och projektet
avslutas.

Hyresgéasten ager processen fram till steget beslut/bestillning. Hyresvarden dger
processen fran och med steget planera/handla upp till uppfoljning.

Lokalprocessen utvecklas och tydliggors i lokalfoérsérjningsplanen.
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6.4 Skadegorelse

Det ekonomiska ansvaret for skadegorelse delas upp mellan hyresvard och
hyresgast pa foljande satt. Hyresgisten ansvarar for inviandiga skador i de lokaler
som ingdr i hyresavtalet och utvandig skadegorelse som sker under
verksamhetstid. Hyresvarden ansvarar for skador utvandigt pa byggnadens tak
och fasader samt pa mark som sker under 6vrig tid.

Hyresvarden ansvarar dven for invindiga skador som uppkommer pa grund av
fel pa fastighetens konstruktion eller forsérjningssystem.

6.4.1 Atgdrder for att forebygga skadegérelse

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

- Riskanalyser genomfors gemensamt for sarskilt utsatta objekt.
- Varje objekts kostnader for skadegorelse foljs upp.
- Skadegorelse ar en staende punkt pa lokala och centrala hyresgastmoten.

- Sammanstillning av skadegorelsens omfattning utfors av
kommunfastigheters sdkerhetssamordnare for vidare rapportering inom
organisationen och till politiken.
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6.5 Forsakringsskador

Forsdkringspremie for fastighetsforsdkring ingdr i hyran. Sjdlvrisken vid
forsdkringsskador ingdr i hyran enligt samma regler som vid skada/skadegdrelse.

Kommunen forsdkrar sina fastigheter mot skador. Forsakringsskador ar frimst
brand- vatten- och inbrottsskador. Ansvaret for forsakringsskador delas mellan
hyresvard och hyresgast enligt samma regler som galler 6évriga skador och
skadegorelse.

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

Vid skada pa enbart inventarier géller inte fastighetsforsidkringen. Da ska
hyresgésten svara for skadeanmalan och sta for eventuell sjalvrisk.

Skador som avser bade fastighet och inventarier administreras av hyresvarden.

7. Las och larm

7.1 Definition av ansvar for larm och passersystem

For befintliga kombinationslarm som dr kombinerade passer- och inbrottslarm
ar fastighetsagaren ansvarig. For renodlade inbrottslarm och vissa verksamhets
passersystem ansvarar hyresgasten.

7.2 Inbrottslarm/passersystem

Efter bestéllning fran hyresgisten installeras inbrottslarm i lokalerna for att
skydda inventarier, datorer mm. Hyresgasten ansvarar for underhall av
anldggningen, dvs. tillsyn, en arlig genomgang av anldggningen. Daglig skotsel,
tidsattning liksom atgarder vid larm ar hyresgastens ansvar. Alla 6vriga
kostnader som uppkommer vid larm betalas av hyresgasten.

Vid kombinerade passer- och larmsystem ar hyresvarden systeméagare och tar
alla kostnader for drift, underhall och arlig tillsyn, samt administration av
larmsystem. En arlig kalender ska lamnas till hyresvarden. Ansvaret for
administration och kostnader for passerkort/taggar/nycklar ligger hos
hyresgéasten, eventuella kostnader for licenser till systemet debiteras enligt
overenskommelse. Kostnader som uppkommer vid larm ar hyresgastens ansvar
och hyresgéasten ar kontaktperson vid utlost larm. Vid tekniska fel ska detta
meddelas fastighetsdgaren for atgard.

[ dagslaget finns avtal med ett bevakningsforetag angaende mottagande i
larmcentral och utryckning av vaktare, kostnaden debiteras hyrsgasten.
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7.3 Brandlarm

Brandlarm installeras och bekostas av hyresvarden i fastigheter dar det erfordras
enligt myndighets- eller forsakringskrav. Hyresvirden ansvarar for underhallet
av anldggningen. Uppstar tekniskt fel pa anldggningen under aret skall detta
anmalas till hyresvarden for atgard och hyresvarden star for kostnaden. Alla
kostnader som uppkommer vid falsklarm orsakat av hyresgasten betalas av
hyresgasten.

7.4 Las

Hyresvarden ansvarar for alla lassystem utom for verksamhetsanknutna las.
Hyresvarden uppréttar en kvittens for alla nycklar som kvitteras ut pa
tilltradesdagen. Hyresvarden ansvarar for att se till att brandkar, vaktbolag,
entreprenorer och liknande far tillgang till ratt nyckel. Hyresgdsten ansvarar for
ovrig kvittering av nycklar till berérd personal. Under hyrestiden ansvarar
hyresgasten for att nycklar inte hamnar i ordtta hander. Saknas nycklar kommer
lasen att bytas och kostnaden att debiteras hyresgasten. Vid avflyttning skall alla
nycklar aterlamnas.

8. Gransdragning mellan hyresvard och
hyresgast

8.1 Principer for gransdragning

Utover att klarlagga vilka tjanster som ingar i hyran, behovs ocksa en regel som
klarlagger vilka delar i byggnaden/fastigheten som skots, underhalls och byts ut
av hyresvarden och vilka delar som hyresgasten sjalv ansvarar for.

Principen for gransdragning mellan vad som hor till fastigheten och vad som
tillhor hyresgésten brukar ofta definieras med utgangspunkt fran jordabalkens
bestammelser. Jordabalken anvander begrepp som fastighet, fastighetstillbehor,
byggnadstillbehor och fast inredning.

"Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden
blivit forsedd, om det ar agnat till stadigvarande bruk for
byggnaden eller del av denna, sasom fast avbalkning, hiss,
ledstang, ledning for vatten, varme, ljus eller annat med
kranar, kontakter och annan sadan utrustning, varmepanna,
element till varmeledning, kamin, kakelugn, innanfénster,

markis, brandredskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.”

Jordabalk (SFS 1070:994), Rattsforhallanden avseende fast
egendom, 2 kap, 2 §.




8.2 Kumla kommuns gransdragningslista

Gransdragningen avseende ansvar regleras av en, av hyresvarden och
hyresgésterna antagen, gransdragningslista som atf6ljs samtliga hyresobjekt.

8.3 Vad far hyresgasten gora?

Hyresgdsten dger endast efter skriftlig 6verenskommelse med hyresvarden ratt
att utféra ombyggnads- inrednings- och installationsarbeten inom lokalen som t
ex malning av viggar och fasta inventarier. Arbetet ska utféras av entreprenor
som har godkants av hyresvarden. Som underlag for hyresvardens bedomning av
arbetena ska hyresvarden erhalla ritningar och beskrivningar 6ver arbetet som
ska utforas.

8.4 Andrahandsuthyrning

Vid andrahandsuthyrning ska ett hyreskontrakt upprattas dar det framgar vilka
ytor som upplats i andra hand. Till kontraktet ska det bifogas en
gransdragningslista dar ansvarsférdelning mellan andrahandsuthyraren och
hyresgisten klargors. Overnattning i lokalerna ska hanteras enligt rutin och
hyresvarden ska informeras. Hyresgasten ansvarar for att uppratta rutiner och
riktlinjer for korttidsuthyrning i samrad med hyresvard. Hyresvarden ska alltid
informeras vid andrahandsuthyrning.
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