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Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§52 Dnr KS 2023-809

Regelverk for internhyra, lokalforsorjning och bostader
Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskottet foreslar:

Kommunstyrelsen antar regelverk for intern férhyrning inom Norrtélje kommun i enlighet med bilaga
1. Kommunfullmaktiges beslut av hyresmodell utgor tillsammans med regelverket en komplett
hyresmodell for all internhyra som bérjar galla den 1 januari 2024.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar for egen del att uppdra at
kommunstyrelsekontoret att géra erforderliga redaktionella andringar.

Sammanfattning av arendet

En hyresmodell bestar dven av ett regelverk som reglerar det interna hyresférhallandet for att
tydliggora roller, ansvar och kostnadsférdelning. Ett sddant regelverk faststalls av kommunstyrelsen i
egenskap av ansvarig for lokalférsorjning. En hyresmodell kan inte st for sig sjalv utan forutsatter
utdver ett regelverk aven tydliga gransdragningslistor.

Regelverk for internhyra ar framtaget for att sakerstalla langsiktighet, kostnadseffektivitet och
affarsmassighet i kommunens ansvar som fastighetsagare och inhyrare och for att sa langt méjligt
motsvara fastighetsmarknaden avseende bland annat uppsagningstider och ansvarsférdelning
mellan hyresvard och hyresgast. Till regelverket bilaggs en gransdragningslista som fran 1 januari
2024 galler all intern forhyrning oavsett vem som ager fastigheten. | samband med att det nya
regelverket borjar galla upphor alla tidigare regelverk inom internhyra, lokalférsérjning och
bostadsforsorjning att galla.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Regelverk for internhyra, lokalférsoérjning och bostader
Bilaga 1 regelverk hyresmodell 2023-04-27
Bilaga 2 Gransdragningslista regelverk 2023-04-27

Beslutande sammantrade

Yrkanden
Bino Drummond (M) yrkar pa att kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att uppdra at
kommunstyrelsekontoret att géra erforderliga redaktionella andringar.

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med férslaget.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Ordféranden fragar sedan om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet
med Bino Drummonds (M) yrkande, och finner att kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Teknisk direktér
Fastighetschef
Fastighetsavdelningen
Ekonomiavdelningen
BoU

SOC

KoF

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Datum: 2023-04-27
Diarienummer: KS 2023-809

Forvaltning och avdelning

Handlaggare: Per Hallsten Till: Samhallsbyggnadsutskottet
Titel: Fastighetschef
E-post: per.hallsten@norrtalje.se

Regelverk for internhyra, lokalforsorjning och
bostader

Forslag till beslut
Samhallsbyggnadsutskottet foreslar:

Kommunstyrelsen antar regelverk for intern férhyrning inom Norrtalje kommun i enlighet med bilaga 1.
Kommunfullmaktiges beslut av hyresmodell utgor tilsammans med regelverket en komplett
hyresmodell for all internhyra som bérjar galla den 1 januari 2024.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

En hyresmodell bestar aven av ett regelverk som reglerar det interna hyresférhallandet for att
tydliggora roller, ansvar och kostnadsférdelning. Ett sddant regelverk faststalls av kommunstyrelsen i
egenskap av ansvarig for lokalférsorjning. En hyresmodell kan inte st for sig sjalv utan forutsatter
utover ett regelverk aven tydliga gransdragningslistor.

Regelverk for internhyra ar framtaget for att sakerstalla langsiktighet, kostnadseffektivitet och
affarsmassighet i kommunens ansvar som fastighetsagare och inhyrare och for att sa langt mojligt
motsvara fastighetsmarknaden avseende bland annat uppsagningstider och ansvarsférdelning mellan
hyresvard och hyresgast. Till regelverket bilaggs en gransdragningslista som fran 1 januari 2024 galler
all intern forhyrning oavsett vem som ager fastigheten. | samband med att det nya regelverket boérjar
galla upphor alla tidigare regelverk inom internhyra, lokalférsérjning och bostadsforsoérjning att galla.

Arendet

Beskrivning

En hyresmodell bestar dven av ett regelverk som reglerar det interna hyresférhallandet for att
tydliggora roller, ansvar och kostnadsférdelning. Ett sddant regelverk faststalls av kommunstyrelsen i
egenskap av ansvarig for lokalférsorjning. En hyresmodell kan inte st for sig sjalv utan forutsatter
utdver ett regelverk aven tydliga gransdragningslistor.

Regelverk for internhyra ar framtaget for att sakerstalla Iangsiktighet, kostnadseffektivitet och
affarsmassighet i kommunens ansvar som fastighetsagare och inhyrare och for att sa langt méjligt
motsvara fastighetsmarknaden avseende bland annat uppséagningstider och ansvarsfordelning. Till
regelverket bilaggs en gransdragningslista som fran 1 januari 2024 galler all intern férhyrning oavsett
vem som ager fastigheten. Gransdragningslistan ar férenklad for att sakerstalla en tydlig
ansvarsfoérdelning och minimera otydligheter. Gransdragningslistans olika delar ar inte av principiell
karaktar och kan behdva andras 6ver tid. Darfor foreslas chef inom férvaltningen som ansvarar 6ver
fastighetsbestandet att kunna fatta beslut om andringar och tillagg i gransdragningslistan.



Regelverk for internhyra har arbetats fram parallellt med beslutsunderlag for hyresmodellen. |
samband med att det nya regelverket bérjar galla upphdr alla tidigare regelverk inom internhyra,
lokalférsorjning och bostadsforsoérjning att galla.

Lagkrav
Ar ej tillampligt

Koppling till gallande styrdokument
Hyresmodell for Norrtélje kommun

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Regelverket har i sig inga ekonomiska konsekvenser utan paverkar endast hur kostnadsférdelning och
ansvarsfordelning sker internt

Forvaltningens analys och slutsatser

En hyresmodell bestar aven av ett regelverk som reglerar det interna hyresférhallandet fér att
tydliggora roller, ansvar och kostnadsférdelning. En hyresmodell kan inte sta for sig sjalv utan
forutsatter utdver ett regelverk aven tydliga gransdragningslistor.

En hyresmodell &r inte komplett utan ett tydligt regelverk som reglerar hyresférhallandet mellan
hyresgast och hyresvard.

Tidplaner

Skriv har enligt instruktion i separat dokument.

Linda Edgren Per Hallsten

Teknisk direktor Fastighetschef
Tekniska kontoret Fastighetsavdelningen
Bilagor

1 Regelverk for internhyra, lokalférsérjning och bostadsforsoérjning.
2 Gransdragningslista for intern férhyrning

Beslut skickas till

Teknisk direktor
Fastighetschef
Fastighetsavdelningen
Ekonomiavdelningen
BoU

SOC

KoF
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Regelverk for internhyra

Galler for all kommunal verksamhet inklusive KSON

1. Inledning

2. Internhyresmodellen
-Hyrans delar

3. Lokalforsorjning
-En hyresgast per hyresobjekt
-Inhyrning av externa lokaler
-Avtal
-Uppséagning av avtal
-Uthyrning i andra hand

4. Samnyttjande av kommunala lokaler

5. Bostadsforsorjning
-Uppsagning av bostader

6. Nyinvesteringar, reinvesteringar och anpassningar
-Bestéllning av mindre atgarder
-Andrat anvandningsomrade
-Nyinvesteringar och reinvesteringar

Bilaga: gransdragningslista

Dnr KS 2023-809
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1. Inledning

Den interna fastighetsforvaltningen har till uppgift att pa kommunstyrelsens
uppdrag forsérja kommunens egna verksamheter med lokaler och bostader.
Fastighetsforvaltningen har i uppdrag att férvalta kommunens egna bebyggda
fastigheter samt inhyrda lokaler och bostédder med olika &garférhallanden samt
att planera och genomféra investerings-, underhalls- och driftatgarder. For att
sakerstalla langsiktighet, kostnadseffektivitet och affarsméassighet i kommunens
ansvar som fastighetsdgare och inhyrare kravs professionell specialistkompetens
som inte kan finnas i alla de olika verksamheterna. Det handlar bland annat om
behov av teknisk, ekonomisk och juridisk fastighetskompetens.

Kommunens kostnader for lokaler belastar verksamheterna med en kostnadshyra
enligt separat beslut i kommunfullmaktige. Syftet med en hyresmodell ar i
grunden att 6ka kostnadseffektiviteten fér organisationen. En tydlighet i
konsekvenser av nyinvesteringar ger ett bra underlag for nya investeringsbeslut
som utgar fran behov och kommunens betalningsformaga. Regelverk for
lokalférsoérjning och bostadsférsoérjning tilsammans med gransdragningslista
samt en forteckning éver verksamhetens lokaler reglerar internhyresférhallandet
mellan fastighetsforvaltningen sdsom hyresvard och verksamheterna sasom
hyresgaster och ar i det interna forhallandet att likstalla med ett hyresavtal.
Forteckningen 6ver lokaler innehaller bland annat information om hyrd yta,
avtalstid och kostnad

De kommunalt finansierade verksamheterna bedrivs i saval egna fastigheter som
i inhyrda lokaler. Vissa externa utforare hyr av historiska skal lokaler av
kommunen for sin verksamhet men nagot ansvar att tillhandahalla lokaler fér
externa utférare finns inte. Ambitionen ar att dver tid fasa ut dessa
hyresforhallanden. Externa utférare som bedriver verksamhet i kommunens
lokaler omfattas inte av det interna regelverket fér internhyra. Hyresférhallandet
regleras i hyreslagen och marknadsniva ska rada for hyrorna.

Kommunen har ansvar att erbjuda bostad i vissa fall. Fastighetsférvaltningen har
i uppdrag att sékerstalla ett utbud av bostader som éver tid motsvarar det behov
som finns inom kommunens verksamheter.

Hyresmodellen har som malsattning att vara heltackande for alla verksamheter,
vara transparent, forutsagbar och latt att forsta, underlatta ekonomiskt
ansvarstagande, bidra till effektiv och flexibel lokalanvandning, klargora roller och
ansvar, mota kraven pa konkurrensneutralitet och mojliggéra jamférelser med
andra kommuner
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For att sakerstalla en effektiv och affarsmassig lokalférsorjning ska ocksa
branschens arbetssatt foljas. Hyresmodellen ska mojliggéra jamférelser med
marknadens hyresnivaer.

2. Internhyresmodellen

Internhyresmodellen ska sakerstalla kostnadsneutralitet pa verksamhetsniva och
ar sjalvkostnadsbaserad. Hyran for ett visst objekt motsvarar samtliga faktiska
kostnader for hyresobjektet inklusive overheadkostnader. Hyrans delar delas upp
for att underlatta jamférelse med marknaden och andra kommuner

Hyrans delar
Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive
kundsegment. Hyran bestar av féljande delar:

-Kapitalkostnader inklusive verksamhetsanpassningar Media (el, vatten, VA,
fjarrvarme)

-Drrift

-Forsakring

-Fastighetsunderhall

-Forvaltning Administration och overheadkostnad

-Inhyrningskostnad (nar lokalen inte ar egenagd)

-Eventuella tillaggstjanster

Uppdelningen av organisationskostnader ska fordelas sa att den tekniska
organisationen enbart belastar de objekt som &r egenagda. | inhyrda objekt ingar
detta i den hyra kommunen betalar. Hyresmodellen inkluderar inte nagot
avkastningskrav

Driftkostnader
| driftkostnader ingar tillsyn och skotsel av fastigheterna, teknisk organisation och
felanmalanshantering.

Forvaltning

Forvaltning inkluderar de administrativa kostnader fastighetsverksamheten har
fér inhyrning, uthyrning samt administrativ och ekonomisk férvaltning av objekten
inklusive stodsystem.

Administration och overheadkostnader

Administrations och overheadkostnader ar évergripande kostnader fér
fastighetsverksamhetens administration och ledning som adderas till den faktiska
kostnaden for hyresobjektet. Administration bestar av kostnader for ekonomistod,
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juridikstdd, inkép, HR, kommunikation, transporter, normala omkostnader,
utbildning, eventuella konsulter.

Tillaggstjanster

| denna post finns ett antal tjanster som fastighetsforvaltningen hanterar och som
med vissa undantag ar obligatoriska fér kommunens lokalhyresgaster. Bland
dessa kan namnas sakerhet i form av larm, bevakning, uppvarmning i de fall det
inte ingar i inhyrningskostnad, verksamhetsel. For bostadshyra galler principen
om full kostnadstackning for de tillaggstjanster som éverenskommits mellan
fastighetsforvaltningen och verksamheten.

Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvesteringar ar storre atgarder. Det kan vara reinvesteringar av
uttjdnta komponenter eller nyinvesteringar som syftar till att hja fastighetens
varde eller forbattra driftnettot. Fastighetsinvesteringar innebar att hyran for
objektet 6kar genom att kapitaltjanstkostnaderna for investeringen laggs till dvriga
kostnader for objektet

Kapitalkostnader verksamhetsinvesteringar

Fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar ar atgarder som initieras av
hyresgasten. Kostnaden for verksamhetsinvesteringar laggs ovanpa hyran som
tilldggshyra.

Oférutsedda kostnader

Okade drift- och underhallskostnader, till exempel ékade energipriser, dkat behov
av underhallsinsatser eller 6kade kostnader pa grund av myndighetskrav innebar
att hyran kommer att 6ka nastkommande ar. Hyresmodellen innehaller en
separat riskkomponent som medger att fastighetsforvaltningen tar kostnader for
akuta atgarder under aret utan konsekvens for hyran innevarande ar.

Skadegorelse
Atgarder efter skadegdrelse pa grund av oaktsamhet och uppsat bekostas av
hyresgésten, sa kallad Averkan

Justering av hyra under aret
Da ett nytt hyresobjekt tilltrads eller frantrads eller en verksamhetsinvestering tas
i bruk under aret justeras hyran under innevarande ar.
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3. Lokalforsorjning

En hyresgast per hyresobjekt

Fastighetsforvaltningen har alltid enbart en internhyresgast per objekt. Detta ar
viktigt bland annat for att sakerstalla hyresgastens ansvar for systematiskt
brandskyddsarbete som aldrig kan vara ett delat ansvar. Galler inte idrottslokaler
under 2024.

Fran 1 januari 2025 foreslas idrottslokaler oavsett skick eller storlek hyras av
Kultur- och fritidskontoret (KoF). KoF hyr sedan ut idrottslokaler till Barn- och
utbildningskontoret (BoU) pa timbasis (eller till extern hyresgast) genom
timdebitering eller annan éverenskommelse. Det innebar att det &r KoF som
ansvarar for systematiskt brandskyddsarbete samt stadning mm. i samtliga
idrottslokaler. Principen kan ha undantag i det fall en gymnastiksal ligger sa till att
lokalen inte gar att na utifran utan att passera skollokaler. Den l&ggs da med i
objektet som skolan hyr.

Inhyrning av externa lokaler

Inhyrning av lokaler fran externa fastighetsagare ska alltid ske genom
fastighetsforvaltningen for att sékerstalla det basta alternativet for kommunen.
Exempelvis sakerstélls att det inte finns tillgangliga lokaler i kommunens eget
bestand som kan anvandas i stéllet och att kommunen betalar en rimlig
marknadshyra for lokalerna.

Vid inhyrning av lokaler fors det externa hyresavtalets villkor dver till
internhyresforhallandet gallande exempelvis arshyra, avtalstid och
uppsagningstid. Ansvaret utover det regleras genom gransdragningslistan. Till
denna hyra laggs ett paslag (kr/kvm) for fastighetsforvaltningens férvaltning,
administration samt eventuella tillkommande driftkostnader och
underhallskostnader for att avspegla den faktiska sjalvkostnaden.

Avtal

For kommunagda lokaler géaller tillsvidareavtal for de interna hyresgasterna med
huvudforfallodag sista december. Hyresnivan justeras arligen inom den ordinarie
budgetprocessen. Fastighetsforvaltningen tar fram hyresnivaer infor ramarendet
som en del av budgetarbetet pa varen. Justering av hyran ska utga fran att den
totala interna hyreskostnaden for aktuell namnd ska tacka de faktiska
fastighetskostnaderna.
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Uppsagning av avtal

En verksamhet har méjlighet att saga upp hela eller delar av sina forhyrda
lokaler. Fastighetsforvaltningen soker da en ny hyresgast for att uppna basta
totalekonomi f6r kommunen. Uppséagning av lokaler far ske enligt féljande:

»  For kommunagda lokaler galler tillsvidareavtal fér de interna hyresgasterna
med huvudforfallodag sista december och med en uppsagningstid pa nio
manader, dvs sista mars.

+ Lokalen ska vara magjlig att avskilja och fungera som en sjalvstandig lokal
med egen entré, vatutrymmen/WC och mdjlighet till pentry etc. Eventuell
anpasshingskostnad belastar den avgaende hyresgasten.

» Den avgaende hyresgasten far ej stalla krav pa ny hyresgasts verksamhet
pa ett satt som gor att fastighetsforvaltningen bedémer lokalen omdjlig att
hyra ut

+ Kostnaden for tomstallda lokaler hanteras inom fastighetsférvaltningens
budget och raknas inte in i den avgaende verksamhetens lokalkostnader.
Det innebar att kommunstyrelsen férfogar 6ver och betalar fér en eventuell
lokal, och bostadsreserv. Reserven kan sedan avvecklas eller behallas for
framtida behov.

»  Villkor for uppsagning av inhyrda lokaler speglas fran kontraktsvillkoren med
den externa hyresvarden i de fall lokalerna hyrts in sarskilt fér &andamalet

» Vid frantradet ska hyresgasten betala eventuellt kvarvarande restvarde for
de verksamhetsinvesteringar som utforts i lokalen.

» Idrottslokaler kan inte sagas upp annat an for att rivas eller pa annat satt
avyttras.

Uthyrning i andra hand

Andrahandsuthyrning enligt jordabalkens regler ska anvandas med stor
forsiktighet och far endast ske efter fastighetsférvaltningens skriftliga
godkannande. Fastighetsférvaltningen sakerstaller att ratt villkor fors dver till
andrahandshyresgasten, bland annat att besittningsratt och kontraktstider
hanteras korrekt

4. Samnyttjande av kommunala lokaler

Kommunens lokaler finansieras genom skatter och ar till for medborgarna och
ska utnyttjas pa ett effektivt satt. Detta fungerar redan idag med en omfattande
verksamhet som bedrivs i kommunens lokaler. Ambitionen ar att 6ka flexibiliteten
och sakerstalla att alla 1ampliga lokaler i kommunen kan nyttjas nar
hyresgasten/verksamheten inte behdver nyttja dessa.

Korttidsupplatelse per timme hanteras av den som har radighet éver lokalerna
som hyresgast.
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5. Bostadsforsorjning

Fastighetsforvaltningen ansvarar for att pa kommunstyrelsens uppdrag
tillhandahalla bostader fér kommunens behov. Verksamheterna betalar en hyra
som motsvarar den totala kostnaden for bostader inklusive
bostadsforsorjningsfunktionen. Det innebar att behovsprévning och beslut om att
tilldela bostad for begransad tid fattas av berérd verksamhet. Grundprincipen ar
att den verksamhet som har behov av bostaderna tar kostnaderna for bestandet
samt aven de intakter som bestandet genererar.

Boendeformer som exempel Sarskilt boende, LSS, gruppboende, lagenheter,
bostader och liknande hanteras inom regelverket enligt punkt 3 Lokalférsoérjning i
form av lokaler/ blockférhyrning.

Fastighetsavdelningen kan pa uppdrag, och separat éverenskommelse och
ersattning av berdrd verksamhet hantera enskilda bostadshyresavtal at
verksamheten. Dock ansvarar berérd verksamhet for hyresgasten samt villkor,
hyresniva och liknande. Hyresintakter for enskilda bostadshyresgaster tillfaller
berérd verksamhet fullt ut.

Fastighetsforvaltningen arbetar da pa anmodan/uppdrag av berérd verksamhet
som ansvarar for att exempelvis uppsagning av hyresgast initieras i ratt tid.
Tecknande och uppsagning av avtal fér bostader sker enligt faststalld rutin av
behdrig person i enlighet med respektive namnds/férbunds delegationsordning

Pa grund av storre rorlighet inom fastighetsbestandet stams hyran av varje tertial
och baseras pa de reella kostnaderna for objekten inklusive
fastighetsverksamhetens kostnader

Uppsagning av bostader

En verksamhet kan saga upp bostader nar behovet inte langre finns och
bostaden kan avyttras. Enstaka bostader har en uppsagningstid om 3 manader.
Fran den dagen samtliga bostéder i ett objekt med flera bostader ar tomstallda
kan det sdgas upp. Uppsagningstiden ar 3 manader fran den dagen. For det fall
att det sista hyreskontraktet i objektet upphor vid annan tid an manadsskifte, ska
verksamheten sta for kostnaden i tre manaders tid samt for resterande tid fram till
nastkommande manadsskifte.
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6. Nyinvesteringar, reinvesteringar och anpassningar

Bestéllning av mindre atgarder

Alla byggnadsatgarder i lokaler och bostader genomfors av
fastighetsforvaltningen eller ska godkanns skriftligt pa forhand av
fastighetsforvaltningens forvaltare. Det innefattar ocksa fastighetsrelaterade
verksamhetsinvesteringar. Forvaltaren sakerstaller att objektets funktioner inte
satts ur spel. Bestallning och godkannande ska vara dokumenterade, exempelvis
i e-post eller protokoll. Icke sanktionerade ombyggnadsarbeten kan leda till att
verksamheten pafors aterstallningskostnader. Mandat for att bestalla mindre
atgarder regleras av varje verksamhet. Eventuell utredningskostnad som inte
resulterar i en investering eller atgard bekostas av hyresgasten/verksamheten.

Andrat anvindningsomrade

Foérandrad anvandning av en lokal ska alltid godkannas av
fastighetsforvaltningen. Vissa férandringar kan exempelvis krava bygglov eller
forandringar i byggnadens tekniska system. Ar hyresobjektet inhyrd kan
hyresavtalet behdva justeras vilket kraver godkannande fran fastighetsagaren.
Andrade myndighetskrav kan féranleda behov av férandring. Samtliga kostnader
belastar hyresgéasten.

Nyinvesteringar och reinvesteringar

Aktuella investeringar ar fastighetsinvesteringar och verksamhetsinvesteringar.
Ramarna for investeringarnas omfattning beslutas i den arliga mal- och
budgetprocessen eller i sarskild ordning av kommunfullmaktige.
Fastighetsforvaltningen fattar inom dessa ramar beslut om
fastighetsinvesteringar. Investeringarna syftar till att bibehalla funktionen i
fastigheten eller till att ge en battre driftsekonomi. Denna typ av investering ingar i
kostnadshyran.

Projektidéer och utredningar som initieras av hyresgast/verksamheten bekostas
av hyresgast/verksamhet fullt ut om inte utredningen leder vidare till ett slutligt
investeringsprojekt. Fastighetsforvaltningen ska tillsammans med verksamheten
strava efter att halla nere kostnaderna for utredningar i tidigt skede.
Verksamheterna fattar inom sina ramar beslut om fastighetsrelaterade
verksamhetsanknutna investeringar som kraver anpassning av lokaler eller
bostader. Verksamhetsinvesteringar ar atgarder som syftar till att forbattra
majligheten till att bedriva verksamheten. Kostnaden laggs ovanpa den
faststallda kostnadshyran som en tillaggshyra under avskrivningstiden och bérjar
betalas i samband med att investeringen tas i bruk. Detta géller &ven om lokalen
eller bostaden ar inhyrd.



NORRTAL]JE 2023-04-27
KOMMUN

Innan investeringsbeslut kan fattas for ett fastighetsprojekt maste ett preliminart
internhyresavtal tecknas for att sakerstalla att verksamheterna har budget for de
nya hyreskostnaderna.

Kort avskrivningstid efterstréavas for verksamhetsinvesteringar, med fokus pa att
de ska finansieras under sin nyttotid. Om en investering inte ar aterbetald under
hyresperioden betalar hyresgasten aterstaende restvarde i samband med att
hyresforhallandet upphor oavsett skalet till upphdrandet.
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NORRTALJE Bilaga 2 Dnr: KS 2023-809
KOMMUN

Gransdragningslista och Ansvarsfordelning for Internavtal

Denna gransdragning avser de funktioner och antal som fanns
vid den tidpunkt da hyresférhallandet inleddes. Férdelning av
ansvar och ekonomi avseende drift och underhall

HYRESVARD

Generellt géller att alla arbetsuppgifter av teknisk karaktar
avseende byggnader, dess installationer och fast inredning avilar
hyresvarden. Exempel: drifttillsyn, kontroll, justeringar,
reparationer, underhall.

HYRESGAST

Alla forekommande arbetsuppgifter som kan relateras till
"verksamheten” i respektive hyresobjekt avilar hyresgasten.
Exempel: drifttillsyn, kontroll, justeringar, reparationer,
underhall.

Se dven Bilaga 1 Sarskilda bestammelser Punkt 13.
Underhall, skotsel och skador

HV = Hyresvird HG = Hyresgést (Verksamhet)

HUS - BELYSNING

ANSVAR KOMMENTAR

Belysningsarmaturer for allmanbelysning HV Inomhus och utomhus

Byte av glodlampor, lysror och glimtandare
(inomhus, under 4 m)

HG
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13

1.4

15

2

2.1
2.2
2.3

2.4

2.5
2.6

3

3.1

3.2
3.3
3.4

4

Bilaga 3

Byte av glodlampor, lysror och glimténdare
(inomhus, éver 4 m)

HV

Belysningsarmaturer for platsbelysning sdsom
arbetslampor, bordslampor, golvlampor,
sanglampor, armaturer for belysning av inredning
t.ex bokhyllebelysning och vaxter

m.m.

HG

Fasadbelysningar

HV

HUS - EL/TELE

ANSVAR KOMMENTAR

Eluttag och dosor HV Fasta eluttag och dosor
Kanalisation for samtliga elanlaggningar HV

Komplettering av kanalisation for

verksamhetsmaskiner framdragen HG

till véggfast brytare

Ledningar och vaggapparater for telefoni och HG

datakommunikation

Elcentraler, gruppledningar HV

Televaxlar, telefoner, basstationer HG

HUS - GOLVYTOR

ANSVAR KOMMENTAR

Golvbehandlingar, minst 1 ggr/ar HG Galler alla typer av golv, enligt tillverkares
instruktioner

Ytskikt, golv, t ex linoleum, plastmatta HV Avser lagning och utbyte

Fasta textilmattor HV Som ersatter 3.2

Losa mattor HG

HUS - HISSAR

ANSVAR KOMMENTAR
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4.1
4.2
4.3

5

5.1
5.2
53
5.4

5.5
5.6
5.7
5.8
5.9
5.11
5.12
5.13
5.14
5.15
5.16
5.17
5.18
5.19
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Person- och varuhissar HV

Trapphissar HV

Lyftbord HG HV utfér och bekostar myndighetsbesiktning,
atgard bekostar HG

HUS - HYGIENRUM

Badrumsskap, fasta HV

Bastuaggregat inkl. lavar och skydd HV

Behallare for handdukar och muggar HG

Duschdraperier inkl. stang, fastbeslag, slang och HG

duschandtag

Hyllor, fasta HV

Kladkrokar HG

Liggbankar, vilbankar, sittbankar HG

Papperskorgar HG

Sanitetpashallare HG

Skétbord HG

Duschvaggar HV Fasta

Speglar integrerad i vagg HV HG: |6sa

Stédhandtag HV

Toalettpappershéllare, fasta HV

Toalettstol (porslin) HV

Tvélautomater HG

Tvéattstall HV

Urinoar HV
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6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7

6.8
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6.10
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6.14

6.15

6.16
6.17
6.18
6.19

HUS - INREDNING

Bilaga 3

ANSVAR KOMMENTAR

Anslagstavlor HG
Anslagstavlor / Whiteboard HG
Bord och bankar, l6sa HG
Brannugn, keramikugn HG
Garderober, inbyggda HV
Garderober, 16sa HG
Gasolskap inkl anslutningar och slangar m.m HG
Giftskap, Medicinskap HG
Hurtsar HG
Hyllor, arkivhyllor, hyllstall HG
Hyvelbankar HG
Inredning av textil sdsom l6sa eller heltdckande

mattor pa firdig golvbeldggning, gardiner och HG
draperier med skenor, fastkrokar o dyl

Kartstall HG
Kladskap, kapphyllor, kladkrokar - elevskap och HG
personalskap

Kladkrokar, fasta, i kommunikations- och HG
serviceutrymmen, hygienutrymmen

Konstnarlig utsmyckning, ags av HV HV Galler inre och yttre konst
Konstnarlig utsmyckning, ags av HG HG Galler inre och yttre konst
Labb- och slojdutrustning, 16s och fast HG

Mobler och I6sa inventarier

HG
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6.30
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7

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7

Bilaga 3

Nyckelskap HG
Projektionsdukar HG

Projektorer, tv etc. HG

Spaljéer och skarmar, invandiga HG

Torkmattor, stationdra och l6sa HG

Torkskap, tvattmaskin, torktumlare HG Utrustning i tvattstuga se punkt 17
Verktygsskap, verktygstavla HG

Viggskenor HG
Receptionsdiskar, fasta HV

Rumskyltar for brukarens verksamhet (skylthallare) HG

Skrapgaller, fasta HV Aven infillda
Sittbankar HG

Véardeskap, dokumentskap, kassaskap, HG

privatfackskap

HUS - KOMPLETTERINGAR

ANSVAR KOMMENTAR

Brandstegar, utvandiga HV  |Avser myndighetskrav
Fasadskyltar, hyresgéstens (Bygglov kan krévas) HG

Fénsterputsbryggor HV

Lastkajer HV  |utvindig

Ramper, utvindiga HV  |Fasta installation
Snérasskydd HV

Stegar, stationdra, utvindiga HV
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Bilaga 3

7.8
Takavvattningssystem

HV

Innefattar takbyggor, takfotsracken, takrannor,
hangrannor, stuproér

7.9| Askskyddsanlaggning

HV

8 HUS - KLIMATKYLA/KOMFORTKYLA

ANSVAR KOMMENTAR

8.1|Kyla i luftbehandlingsanldggningar, central
forsorining

HV

8.2|Kylaggregat, mobila

HG

9 HUS - LJUD- OCH BILDANLAGGNINGAR

ANSVAR KOMMENTAR

9.1|AV-utrustning HG
9.2|Hobgtalaranlaggningar HG

9.3|Horselslingor, stationdra HV Myndighetskrav
9.4|Horselslinganlaggningar, 16sa HG

9.5(Kabel-TV HG
9.6|Kommunikationsanlaggningar HG

9.7|Radiomaster HG Hyresgastens egna
9.8|Radiomottagare HG

10 HUS - LUFTBEHANDLING

10.1|Anlaggningar for till- och franluft inkl. filter,

ANSVAR KOMMENTAR

varme- och kylanldggningar HV
10.2|Dragskap, draghuvar i lab HG HV utfor OVK, HG bekostar atgarder
10.3|Flaktar, ej stationara HG
10.4|Imkapor HV
10.5|Luftrenare, luftfuktare, ej stationara HG
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10.7
10.8

11

11.1
11.2
11.3

12

12.2

13

13.1
13.2
13.3

134
13.5
13.6
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Rengoring av synliga ventilationsdon (ventiler,

HG
galler)
Spansug/utsug vid utrustning HG
Komfortkyla kopplat till allmann/fastighet
Kylanlaggning for verksamheten HG omfortkyla kopplat till allménn/fastighetens

ventilation =HV

HUS - MANOVER- OCH
OVERVAKNINGSANLAGGNINGAR

ANSVAR KOMMENTAR

Elldsanlaggningar HV
Mérklaggningsanliggningar HG
Manoverpaneler for utrustning HG
HUS - SIGNALANLAGGNINGAR

ANSVAR KOMMENTAR
Upptaget-vanta-signalanlaggningar HG

HUS - STORKOK OCH KOK M. M.

ANSVAR KOMMENTAR

kéksutrustning)

Arbetsbankar HV Avser fasta bankar

Automater for drycker, mat, etc. HG

Bardiskar etc., tillbehor till dessa sasom kantiner, HG

dispensrar, korgvagnar etc.

Brickinlamningsbanor HV

Brickuppsamlingsvagnar, avdukningsstationer HG

Koksutrustning (Kyl, frys, ugn, diskmaskin av

hushallskarraktar, hushallsassistenter och 6vrig 16s HG |Texiavdelningskok eller mottagningskok
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14.1
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Imkapor HV

Imkapor, rengéring HG Rengoring av fettfilter eller motsvarande

Handdukshangare HG

Hushallspappershallare HG

Hyllor, hyllstativ i torrférrad HG

Serverings- o utlamningsdiskar, inkl. luckor, racken HG

Spolslangar inkl. munstycke HV

Tallriksautomat HG

Tork-, tvatt- , diskmedelsanlaggning inkl. kem, HG

Doseringsutrustning

Transportvagnar HG

Tvattmaskin for kokspersonal HV

Storkoksutrustning (degblandare 3-fas, kyl, frys, Avser fasta installationer.

frysrum, kylrum, avsvalningskap, spisar, koksflakt, HG bekostar forbrukningsvaror sdsom lampor,
. . , . HV . .

diskmaskin, sval, stekbord, ugn, fasta varmeskap, filter, sandpapper, knivblad, slangar,

potatisskalare, kokeri etc) duschmunstycken etc.

Central kdkskyla inkl kdldmedelhantering HV

Vattenbad HG

Vitvaror hemkunskap HG

HUS - STYRNING OCH OVERVAKNING

Styr-, regler- och 6vervakningsanlaggningar for
fastighetens drift

ANSVAR KOMMENTAR
HV

HUS - STADCENTRALER OCH SOPRUM
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ANSVAR KOMMENTAR

16.1
16.2
16.3
16.4
16.5
16.6

17

171
17.2

17.3
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ANSVAR KOMMENTAR

Sopkarl, galler aven papperskorgar inomhus HG
Hushallssopor, matavfall HG
Rengodring av sopkarl HG
Stadredskap HG
Stadskap, fasta HV
Stadvagnar HG
Sopsackar HG
Kompostanldggning HG
Kallsorterat avfall och grovsopor inkl. sopkarl HV Inkluderar miljostationer.

Fasadur HV Inbyggd i byggnad
Flextidsutrustning, stampelur HG
Centraluranlaggning HG
Rastsignalanlaggningar HG
Resultattavlor HG
Ur, lokala HG
HUS - TVATTRUM (TVATTSTUGA)

ANSVAR KOMMENTAR
Arbetsbankar HV Fasta
Tvattmaskiner, torktumlare, mangel, centrifug och HV
torkskap.
Rengoring av t ex torktumlare, tvattmaskin, HG

torkskap och luddlada
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HUS - VARUTRANSPORTORER
ANSVAR KOMMENTAR
Kranar, telfrar, traverser med banor HG
Lyftbord HG HV utfoér och bekostar myndighetsbesiktning,
atgard bekostar HG
Vagnar, boxar etc. for varutransport HG

HUS - VA OCH VVS

ANSVAR KOMMENTAR

Avser fastighetens VA. HG utfor och bekostar

avkalkningsanlaggningar

Avlopp inkl. vattenlas HV rengoring och témning fram till vattenlas.

Avskiljare for fett, bensin, sand HV Abonnemang tomning fettavskiljare HG, utbyte
avser ej 6kad kapacitet.

Dricksfontaner, fasta HV

Golvbrunnar HV

Golvbrunnar, rengéring HG

Nodduschar HV Stationdra

Spolslangar, inkl munstycke HV

Spoldesinfektorer HG

Takbrunnar HV

Tappvattenanldggningar inkl. vattenkranar och HV Avser fastighetens VA

batterier, avstangningsventiler

Utslagsbackar HV

Varmvattenberedare HV

Vattenreningsanlaggningar och HV Avser fastighetens VA
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20 HUS - VAGGYTOR

ANSVAR KOMMENTAR

Bilaga 3

20.1|Ljudabsorbenter, fasta HV Enligt myndighetskrav
20.2|Paneler HV

20.3|Vikvagg HV

20.4|Ytskikt, vaggar HV Utbyte tidigast efter 15 ar

21 HUS - VARMESYSTEM

ANSVAR KOMMENTAR

21.1|Branslebehallare, -tankar HV
21.2|Centralvdarmeanldggningar HV
21.3|Luftvarmare, Ridavarmare HV
21.4(Varme i luftbehandlingsanldaggningar HV
21.5|Varmecentraler HV
21.6(Varmeslingor HV
21.7|Varmevattensystem HV
21.8|Varmevaxlare HV
21.9(Elvdrmeanldggningar HV
21.10|Varmeatervinningssytem HV

22 HUS - OPPNINGAR

ANSVAR KOMMENTAR

22.1|Brevinkast

HV

22.2|Dorrar

HV
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ANSVAR KOMMENTAR
23.1|Duschbas HV
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Dorrar och fronter till hisschakt HV
Dérréppnare inkl. automatik HV

Entrépartier HV

Fastbeslag for gardin- och draperiskenor HG

Fonster, karm, bage, beslag HV
Fonsterputsning HG
Fénsterbankar HV
Uppstillnings-, vadringsbeslag HV
Foénstergaller HV

Gardiner, draperier HG

Grindar HG Inomhus
Jalusier HV

Kldmskydd i portar och entrédérrar HV

Lanterniner HV

Ljuskupoler HV

Laskistor HV
Nyckelhantering, lascylindrar HV

Markiser HG
Morklaggningsgardiner HG

Persienner HG

Portar HV
Solavskarmning utvandig for fastighetens klimat HV Avser fastighetens klimatanlaggning

IDROTTSUTRYMMEN - KOMPLEMENT
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23.2
23.3
23.4
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23.6
23.7

24

24.1

24.2
24.3

24.4

245

25

25.1
25.2
25.3
254
25.5
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Omkladningsskap HG
Redskapsforrad HG
Ho6j och sankbara redskap, manuellt och el. HV
Idrottsutrustning HG Avser bade I6s och fast utrustning
Ljudanlaggning och resultattavla HG
Ridavaggar HV HV utfoér och bekostar sdakerhetsbesiktning,
atgard bekostar HG
SIMHALLAR- KOMPLEMENT

ANSVAR KOMMENTAR

Processvattensystem HV Tex: sandfilter, vairmevaxlare for bassangvatten
och klordosering

Duschbés HV

Omkladningsskap HG

Rutchkanor, startpallar, trampoliner, hoppavsatser HV

Simbassdng stomme HV

ISHALLAR - KOMPLEMENT

Ismaskin HG

Omkladningsskap HG

Kylanlaggning for is tillverkning HG

Avfuktningsteknik HV Kopplad till byggnadens centrala ventilaion
Sliprum, sliputrustning HG
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25.6
25.7
25.8

26

26.1

26.2

26.3

26.4

26.5

26.6

26.7

26.8

26.9

26.10

26.11
26.12

26.13
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Duschbas HV
Gangmattor for skridskor HG
Isrink HG Tex: sarg, sargkydd, hdangnat, spelarbas
MARK - ANLAGGNINGAR

ANSVAR KOMMENTAR

Utvandig skotsel av hardgjorda ytor, gras- och

Exempelvis grasklippning, snérdjning.

idrottsanlaggning

HV
planteringsytor. Avser ej IP och ishall Lévupptagning 1 ggr/ar
Utvandig renhallning och stadning av hardgjorda HV
ytor, gras- och planteringsytor
Utvandig skotsel av hardgjorda ytor, gras- och HG Avser ej Gymnastiksalar och Sporthallar
planteringsytor for Idrottsanlaggning
Trad HV Tradbesiktning utfors 1 ggr/ ar.
Utifran sikerhetssynpunkt
. Mindre verksamhetsbyggnader. Lekstuga och
Forradsbyggnader
b HV mindre redskapsbod : HG
Blombord, blomlador, stationara - exkl. jord och .
- J HV Avser blomlador utstéllda av HV
vaxter
Blombord, blomlador, 16sa - inkl. jord och vaxter HG
Snoskottning, halkbekdampning, sandsopning vid
e ) . HV
entréer, fardvagar och nédutgangar
Snoskottning, halkbekdmpning, sandsopning vid Avser ej Gymnastiksalar och sporthallar
entréer, firdvagar och nddutgdngar av HV
Idrottsanlaggning
Galler ej idrottsanlaggningar froutom sporthallar
. HV .
Sandupptagning och gymnastiksalar
Buskar, hackar, rabatter, ograsrensning HV HV: bestaller och utfor, HG: bekostar
Konstgras, gummiasfalt HV  |Avser skol- och férskolegard utfort av HV
Konstgras, gummiasfalt tillhorande
g g HG
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MARK - KOMPLETTERINGAR

Belysningsstolpar, master HV

Cykelstall, stationara HV

Motorvarmaruttag HV

Laddstation for fordon inklusive elanlaggning HV

Flaggstanger inkl. linor och beslag HV

Flaggor och flaggning HG

Grindar staket/stangsel (Runt omradet) HV Avser forskolor/skolor

Hanvisningsskyltar, orienteringstavlor HG

Lekanordningar, stationar HV Fast utrustning som omfattas av
lekplatsbesiktning for skola och férskola

Lek- och idrottsutrustning HG

Spontanidrottsplatser HG

Papperskorgar, stationira HV

Sandlada for halkbekdampning HV Pafylining av sand 1 ggr/ar eller vid behov

Trafikskyltar, trafikmarkeringar HV

Spaljéer HG

Solskydd utemiljo HV Fast utrustning, tex pergola

Solskydd utemiljo HG Los utrustning, tex solsegel

Tradgardsbankar, -bord, stationara HV Utstallda av HV

Tradgardsmaobler, utemabler, 16sa HG

Ytor med trabeldggning tex altandack HV Utfért och monterat av HV

Sandlador for lek HG HV: Sarg. Baksand pafyllning 1 ggr/ar

Fallsand (sdkerhet) HV Komplettering 1 ggr/ar om behov finns

Bark (sdkerhet) HV Komplettering 1 ggr/ar om behov finns
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27.24

28

28.1
28.2
28.3
28.4
28.5
28.6

28.7
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Linjemalningar

HG

Avser P-plats, trafiklinjer

SAKERHET - BRANDSKYDDSANORDNINGAR

ANSVAR KOMMENTAR

fastighetsdgaren

Anldggningsskotare brandlarm HV
Branddérrkontrollanldggningar HV
Larmutryckningar (brand) Tekniskt fel HV
Larmutryckningar (brand) Onddigt larm averkan HG
Larmoverforing brandlarm HV
Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) for HG
verksamheten

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) som aligger HV

29 SAKERHET - FORSORINING/DRIFT/KOMMUNIKATION

290.1
29.2
29.3
294

29.5
29.6

29.7

ANSVAR KOMMENTAR

Driftévervakning, driftlarm, elsdkerhet HV

Elrevisionsbesiktningar HV

Hissar - tillampning av normer och besiktning HV

Maskindrivna portar, besiktning inkl. atgarder efter HV

anmarkningar

OVK inkl. atgarder efter anmarkningar HV

Besiktningar Idrottsredskap, gymnastikredskap inkl. HV Avser fast utrustning
atgarder

Tryckkarlsbesiktningar inkl. atgarder HV
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30.1
30.2

30.3

30.4

31

311

31.2
31.3

32

321

32.2
32.3
324

SAKERHET - INBROTTSSKYDD

ANSVAR KOMMENTAR

Bilaga 3

extraldas mm

Ansvarig for bevakning och viktare HV
Inbrottslarmanlaggningar, abonnemang samt HV
skotsel och underhall

Larmutryckningar (inbrott, skadegorelse samt HV
tekniskt fel)

Okade sikerhetskrav som verksamhet kriver t ex HG

SAKERHET - PASSERSYSTEM

ANSVAR KOMMENTAR

Administration av passagesystem (kort, brickor, HV

tags)

Passerkontrollanlaggning HV Las/ passagesystem
Porttelefonanlaggningar HV

SAKERHET - SKADEFOREBYGGANDE

ANSVAR KOMMENTAR

arbetsmiljdinspektion

Forsakringspremier (I6s egendoms- och HG
avbrottsforsakring, specialférsakring)

Premier fastighetsforsakring HV
Skadedjursforsakring HV
Systematiskt arbetsmiljoarbete / HG
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Galler fran och med 2023-01-01
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341
34.2
34.3
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Bilaga 3

SAKERHET - SKADEGORELSE OCH AVERKAN

Anmalan av skador och brister, uppratta felanmalan HG

Klottersanering och polisanmalan HV Polisanmalan: HG

Glaskross HV Utvandigt: HV Invandigt: HG
Ansvara och bekosta skadegorelser sasom

avsiktliga vattenskador, anlagda brander, HG

sonderslagen inredning, overslitage,
handhavandefel, oaktsamhet.

SAKERHET - OVRIGA LARM

ANSVAR KOMMENTAR

Hisslarmanlaggning HV Myndighetskrav
Nodsignalanlaggning HV Myndighetskrav
Trygghetslarm HG
Ovriga larm HG
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