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Inledning

Teknik- och fastighetsndmnden ansvarar pd delegation fran
Kommunfullmédktige for forvaltning av kommunens egna lokaler, inhyrning
av lokaler fran extern fastighetségare, samt for drift och underhall av
samtliga lokaler inom det nimnda bestandet. Fullméktige har dven indirekt
beslutat om gillande gransdragningslista och den fordelning av kostnader
och ansvar i detalj mellan hyresvird och hyresgist. Teknik- och
fastighetsndamndens ansvar kring lokalvérd dr dock inte omnédmnt i
delegationen fran fullméktige.

Botkyrka kommun har beslutat att starta ett projekt for att se over
kommunens hyresmodell. Projektet syftar till att ta fram en
kommungemensam, kostnadseffektiv och ldngsiktigt hallbar hyresmodell.

Projektet omfattar och paverkar samtliga férvaltningar och bolag i
kommunen, bade praktiskt och ekonomiskt. Indirekt paverkas dven andra
som exempelvis foreningsliv, brukare eller andra hyresgéster inom
kommunens bestand. Projektet omfattar att beskriva hyresmodell(er) for
hela kommunens besténd, ge forslag pa nya hyresnivaer samt hur forslagen
ska implementeras.

Internhyresmodell dr en modell for att sdtta hyra inom en och samma
juridiska person. Beslutade nivéer blir ett strukturerat sitt att fordela
kostnader och faststilla gemensamma arbetsrutiner internt i organisationen.
Beslutet ar dock inte juridiskt bindande 1 allmén domstol da en juridisk
person inte kan stéllas mot sig sjilv.
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Bakgrund

For kommunens egna verksamhetslokaler finns idag en internhyresmodell
antagen av kommunfullmiktige'. Syftet med modellen som beslutades har
varit att synliggora verksamheternas lokalkostnader och skapa incitament
for verksamheterna att optimera lokalnyttjandet.

For de kommersiella lokaler som dgs av Botkyrka kommun och som hyrs ut
till andra juridiska personer tillimpas en marknadshyra. Denna hyresmodell
4r beslutad av Teknik- och fastighetsnimnden?.

Vérd- och omsorgsforvaltningen har under 2021 arbetat fram och
implementerat en hyresmodell for de tredjehandsuthyrningar som ndmnden
har till brukare som bor i vard- och omsorgsboende samt servicehus. Under
2023 har dven en hyresmodell for de tredjehandsuthyrningar som nimnden
har till brukare som bor i grupp- och serviceboende arbetats fram, men
hanteringen har dnnu inte beslutats.

Socialndmnden har inte nagon beslutad modell f6r tredjehandsuthyrningar,
men behovet har identifierats av forvaltningen som négot som behdver
dokumenteras och beslutas.

Kultur- och fritidsndmnden har en beslutad modell for
tredjehandsuthyrningar’.

Under projektets gang har flera delrapporter arbetats fram och beslutats av
projektets styrgrupp. For mer bakgrundsmaterial s som exempelvis
projektplan, omvirldsbevakning och nulidgesanalys se dnr TFN/2023:00396.

' KF 2021-01-11, §1 dnr KS/2020:00564

2 Uppdrag om att paborja omférhandling av hyresavtal med kommunala bolag och andra externa
hyresgaster utifrdn nar nuvarande avtal I6per ut och inféra marknadshyror, Dnr: TFN/2021:00117

3 Policy for moteslokaler i Botkyrka kommun: KF 2017-12-19, § 252 Dnr KS/2017:709, Dnr
KOF/2016:63; Riktlinjer for méteslokaler i Botkyrka kommun: KFN 2017-11-15, § 83 Dnr
KOF/2016:63; Villkor och férdelningsmodell for uthyrning av idrottsanlaggningar och skollokaler i
Botkyrka kommun: KoF/ 2019:14
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Lokal- och fastighetstrategi for Botkyrka
kommun

Botkyrka kommun har antagit en innehavsstrategi, kallad Lokal- och
fastighetstrategin, for kommunen och dess innehav av fastighetstillgangar.

Lokal- och fastighetstrategin beskriver langsiktiga principer for kommunens
fastighetsinnehav och lokalforhyrning. Strategin ska sidkerstilla att den
langsiktiga planeringen av kommunens lokalbehov bedrivs effektivt. Det
overgripande maélet &r att anvinda kommunens resurser pa bista sétt.

Hyresmodell for Botkyrka kommun utgér frin Lokal- och fastighetstrategi®.

Hyresmodell for Botkyrka kommun

Botkyrka kommuns hyresmodell ska skapa en fackmannamaissig relation
mellan Teknik- och fastighetsndmnden (hyresvérd) och de olika
hyresgésterna. Olika principer och lagrum géller f6r de olika huvudtyperna
av bestandet.

Lagrum Hyresmodell Kommentar
Verksamhetslokaler | 12 kap. Sjélvkostnadshyra | Inklusive
jordabalken verksamhetsanldggningar
(1940:995) samt
(hyreslagen) verksamhetsanknutna
2 kap. 6 § bostéder till exempel
kommunallagen boendeytor inom SABO.
(2017:725)
Bostider | 12 kap. Bruksvirdeshyra -
jordabalken
Kommersiella | 12 kap. Marknadshyra -
lokaler | jordabalken

4 dnr KS/2023:00484
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Effektmal

Malet med inforandet av en ny hyresmodell for Botkyrka kommun dr
fortsatt att synliggdra verksamheternas lokalkostnader och skapa incitament
for verksamheterna att optimera lokalnyttjandet. Effekten som ska uppnés dr
att skapa en ekonomisk forutséttning for inblandade aktorer att virna
kvalitet 1 utférandet av kommunal verksamhet genom dndamalsenliga
lokaler. Lokaler och anldggningar ska ocksa optimera kommunens
personalresurser pa bdsta sitt.

Kommunens verksamhetslokaler och anldggningar, egna som inhyrda, dr ett
verktyg for kommunen att leverera kvalitativa tjidnster till medborgare och
aktorer aktiva i Botkyrka. Lokalen/anldggningen ska vara utformad pad
bdista sditt for att ge en sd lag kostnad per brukare/barn/elev som mojligt.

Hyresmodellen syftar till att:

e Skapa incitament for verksamhetsforvaltningarna att optimera sin
lokalanvéndning.

e Tydliggora vilka kostnader och ansvarsfordelning som ingér i hyran.

e Skapa incitament for hela kommunens organisation att arbeta med
energihushallning och energieffektivisering.

e Qe forutsdttningar for ett aktivt fastighetsdgande och styrning av
kostnader till den part som har storst mojlighet att paverka
kostnaden/forbrukningen.

e Frimja det Idngsiktigt bista for kommunens totala ekonomi.

e Frimja det ldngsiktigt bista for bevarandet av viardet i kommunens
fastigheter.
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Hyresforhallanden

Teknik- och fastighetsnimnden ansvarar pé delegation frén
Kommunfullméktige for forvaltningen av kommunens egna lokaler,
inhyrning av lokaler fran extern fastighetsdgare, samt for tillsyn, skotsel och
underhéll av samtliga aktuella fastigheter inom besténdet i enlighet med
gillande grinsdragningslista. Detta ska tolkas som att:

1. Kommunens eget bestdnd av lokaler ska 1 forstahand uthyras av
Teknik- och fastighetsndmnden till:
a. Verksamhetslokaler’ => Verksamhetsnimnd
b. Bostdder => Privat person
c. Kommersiella lokaler => Annan juridisk person
2. Inhyrning av verksamhetslokaler® fran extern fastighetsigare sker i
Teknik- och fastighetsndimnden som vidare hyr ut till
verksamhetsndmnd p& samma principer som i punkt 1.
3. Socialnimnden har undantag fran punkt 2 endast géillande sé kallade
Kommunkontrakt samt Tillfilligt boende som insats enligt SOL®.

Fastighetsbestandet

Botkyrkas fastighetsbestand som avses i detta arbete dr nedanstdende
huvudgrupper av bebyggda fastigheter som égs eller hyrs in av Botkyrka
kommun. Obebyggda fastigheter eller fastigheter med tekniska installationer
eller infrastruktur ingér ej. Kultur- och fritidsanldggningar ingar dock i
arbetet under forutséttning att det bedrivs kommunal verksamhet pa
fastigheten exempelvis en fotbollsplan.

Allmant om kommunens bestand

Botkyrka kommun har inom sitt bestind tre olika huvudgrupper av
hyresobjekt. I bestdndet ingéar bade eget 4gda samt inhyrda.

e Verksamhetslokaler inklusive verksamhetsanknutna bostdder samt
vissa kultur och fritidsanldggningar.

e Kommersiella lokaler

e Bostider

5 Galler aven verksamhetsanlaggningar och verksamhetsanknutna bostéder.

8 Socialtjanstlagen

8/47



BOTKYRKA
KOMMUN

RAPPORT @

/Projekt Ny hyresmodell Botkyrka kommun / Dnr: TFN/2023:00396

Verksamhetslokaler

Som en verksamhetslokal ridknas lokaler ddr kommunen bedriver kommunal
verksamhet i egen regi. Exempel pa detta dr en grundskola eller en LSS-
gruppbostad.

Kommunen har olika typer av verksamhetslokaler och de olika lokalerna har
olika utformning och forutséttningar. Ett fital typer av verksamhetslokaler
kan anvéndas av olika ndmnder, men i de flesta fall s har de enskilda
ndamnderna olika typer av verksamhetslokaler. I begreppet ingéar dven vissa
kultur- och fritidsanlédggningar samt verksamhetsanknuten bostad.

Kultur- och fritidsanlaggningar

Enligt Jordabalken &r en anlédggning en fast byggnadskonstruktion pa land
eller vatten. Inte alla anldggningar ingar i begreppet verksamhetslokaler,
endast de anldggningar som kommunen nyttjar for egen del eller bedriver
direkt verksamhet pd. Exempelvis kan det vara en fotbollsplan eller en
parklek. Anldggningar som kommunen inte bedriver verksamhet pa ingar
inte, exempelvis lekparker eller motionsspar.

Verksamhetsanknuten bostad

For att en bostadsyta ska rdknas som en verksamhetsanknuten bostad géller
foljande:

e Syftet med inforskaffandet for att stddja insatser eller ansvar aligger
kommunen.

e Bostaden &r bestindig, men hyresgéster byts ut.

e Hyresgisten ska vara tillfillig’.

Exempel pa verksamhetsanknuten bostad kan vara boendeyta inom en LSS-
gruppbostad eller en ldgenhet som ingar 1 ett serviceboende.

For en forteckning 6ver lokaltyper inklusive verksamhetsanknutna bostader
och kultur- och fritidsanldggningar som rédknas som verksamhetslokal i det
aktuella for hyresmodellen se bilaga 3.

7 Bostaden ar kopplad till insatsen &ven om brukaren ska bo dar under en lang tid.
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Bostader

En bostad ir ett hus, ett rum eller en ldgenhet som en eller flera ménniskor
stadigvarande bor i. En bostad innehéller vanligen utrymmen for
matlagning, hygien och somn. Exempel péd detta 4r kommunkontrakt eller
enskilda bostdder som kommunen formedlar vidare.

Via kommunens forsorg finns bostdder som grundar sig pé socialtjanstlagen,
bosittningslagen samt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. I dessa lagrum finns det flera olika typer av boenden och
bostdder som kan vara aktuella. Exempel pd sddana bostidder dr exempelvis
traningslédgenheter eller kommunkontrakt. For att fa ett kommunkontrakt ska
personer, som efter ansdkan och utredning, beviljas bistand enligt 4 kap. 2§
Socialtjianstlagen.

Botkyrka kommun har en mindre andel bostdder inom den egna
forvaltningen. For att dessa ska ridknas som bostad, och inte som
verksamhetsanknuten bostad (som rdknas som en verksamhetslokal), ska
foljande vara uppfylit:

Hyresgiésten ska etablera ett hem.

Tanken é&r att hyresgésten ska fa besittningsskydd.

Den enskilda bostaden ska inte vara bestéindig i kommunens bestand.
Syfte med inforskaffandet ar att mota ett enskilt behov.

Dessa ir oftast skrivna som sa kallade rivningskontrakt och ska forvaltas
och hyressitts som bostad. Bostidder inom det kommunala bostadsbolaget,
Botkyrkabyggen AB, avses inte ingd i modellen beskriven i detta drende.

Kommersiella lokaler

Som kommersiella lokaler rdknas lokaler som édgs av Botkyrka kommun,
men ddr kommunen inte bedriver egen offentligt finansierad verksamhet.
Exempel pa detta dr en lokal som hyrs ut till ett kommunalt bolag, privat
fordldrakooperativ eller en restauranglokal till ett aktiebolag. De lokaler
som inte dr verksamhetslokaler eller bostéder sorteras under kategorin
kommersiella lokaler.

Samtliga lokaler som hyrs ut till annan juridisk part ska rdknas som
kommersiella lokaler enligt Botkyrkas modell f6r hyra av kommunigda
lokaler.
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Hyressattning - Verksamhetslokaler

Botkyrka kommun ska tillimpa en sjilvkostnadshyra per hyresobjekt®.
Fordelning av ansvar for utférande och kostnader ska utga ifrdn beslutad
griansdragningslista. Sjdlvkostnadshyran berdknas utifran Teknik- och
fastighetsndmndens kostnader for bestandet av verksamhetslokaler och
bygger pa nedan dvergripande kostnadsslag:

Tillsyn och fastighetsskotsel
Externa hyreskostnader
Kapitalkostnader
Felavhjilpande underhall
Mediakostnader
o Virmeenergikostnad (inklusive kyla)
o Elenergikostnad
o Vatten och avloppskostnad
e Kostnader for sophantering
e Kostnader for brandskydd, 14s och larm
o Ovriga fastighetskostnader

Vissa delar som tidigare har ingétt i hyran foreslas utga i och med detta
forslag pa ny modell. Vigval gjorda under arbetet med att ta fram en ny
hyresmodell och konsekvenser av gjorda val dterfinns 1 en sdrskild rapport
Vigval och konsekvenser av nya hyresmodellen’. Foljande foreslas inte ingé
1 hyran fortsattningsvis:

Indirekta administrationskostnader
Planerat underhall

Lokalvard

Lokalbanken

Fastighetsrelaterade utredningar

Nedan foljer definitioner av de olika hyresdrivande komponenterna.
Grunden for definitionerna ar etablerade och i branschen allmént

8 Hyresobjekt = Hyresavtal med en hyrespart.

® Dnr TFN/2023:00396
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forekommande begrepp. Generellt giller att kostnader och intikter ska
redovisas brutto.

Kostnader for tillsyn och fastighetsskotsel

Definitionerna har anpassats till AFF (Avtal For Fastighetsforvaltning) for
att enklare medge jamforelser. Med tillsyn och skdtsel menas dtgarder som
syftar till att varda ett forvaltningsobjekt medan felavhjdlpande underhall

syftar till att aterstélla en funktion som ofGrutsett natt en oacceptabel niva.

Kostnader for tillsyn och fastighetsskotsel ska i sin helhet debiteras 1
sjdlvkostnadshyran utifran en vid rets ingdng faststélld schablon och
fordelas per hyresobjekt pd bruksarea (BRA). I begreppen tillsyn och
fastighetsskotsel ingar nedanstdende kategorier.

Personalkostnader

Med personalkostnad avses 16n, inklusive sociala avgifter for
fastighetsskdtare, markforvaltning samt fastighetsforvaltare (vars
huvudsakliga arbetsuppgifter ar tillsyn och skotsel) och arbetsledning.

Vidare ingér kostnader for lokaler och transporter for dessa. Dessutom bor
handredskap, skyddskldder och utbildningskostnader inga i
personalkostnaden. Detta giller savél fast stationerad som rorlig personal.
Om personal samnyttjas for bade fastighetsskotsel och for den priméra
verksamheten bor endast den del som avser fastighetsdriften redovisas hér.

Direkta administrationskostnader

Med kostnader for direkt administration menas gemensamma kostnader som
till exempel l6nekostnad personal inom kundtjéinst samt arbetsledare. Aven
kostnader for datorer, kontorsmateriel med mera som direkt kan kopplas till
arbete som utfors mot fastighetsbestandet ingér 1 hyran.

Externa driftkostnader (tillsyn och skotsel)

Med externa driftkostnader avses kopta tjdnster for tillsyn och skotsel som
den egna organisationen inte utfor. Exempel pé kopta tjanster kan omfatta
tjénster for service pa exempelvis reglerutrustning, ventilationsanldggning,
storkok, brandalarm, el-central, hiss, med mera. Vidare ingar kostnader for
besiktning av utrustning och anldggningar som hissar, elinstallationer,
skotsel av tomtmark och yttre renhéllning.
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Med skotsel av tomtmark och yttre renhallning avses kostnader kopta,
antingen externt av entreprendrer, eller internt av
samhillsbyggnadsforvaltningen. Exempel pa tjdnster kan vara
grasklippning, 16vkrattning, snorojning, takskottning, sandning, sopning och
skotsel av planteringar.

Forbrukningsmaterial

Med forbrukningsmaterial avses kostnader for material som filter,
glodlampor, lysror, strombrytare, eluttag med mera.

Ink6p av maskiner och dyrare handverktyg som har en ekonomisk livsldngd
langre dn 3 ar och Gverstiga ett basbelopp, definieras inte som driftkostnader
utan bor redovisas som investering och foras som kapitalkostnad med for
kommunen géllande avskrivningsmetod. Dessa kapitalkostnader ingar i
denna kategori.

Externa hyreskostnader

Med externa hyreskostnader avses inhyrda lokalers hyra som betalas av
Teknik- och fastighetsndimnden for inhyrning av externa aktorer for
kommunala &ndamal. Debiteras i1 hyran direkt mot objekt och till den
faktiska kostnaden'?.

Teknik- och fastighetsnimnden ansvarar for grinsdragning och dialog med
den externa parten. Verksamhetsndmnden ska forvénta sig samma service
oavsett om lokalen dr externt inhyrd eller fran kommunens eget besténd.
Exempelvis om markskotsel inte ingér fran den externa fastighetsdgaren ska
Teknik- och fastighetsndimnden ge den servicen till verksamheten mot en
sjdlvkostnad som debiteras i via hyran.

Kapitalkostnader

Med kapitalkostnad avses avskrivning och intern rénta pa gjorda
investeringar. Den internrénta som ingar i kapitalkostnaden ér framréknad
centralt (Kommunstyrelsens forvaltning) i kommunen. Principerna for

0 Externa hyresvardens kostnad for hyra. Administrativa kostnader belastar via komponenten for
Tillsyn och Skétsel.
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avskrivning féljer RKR:s!'! rekommendationer. Debiteras i hyran direkt mot
det enskilda objektet och till den faktiska kostnaden.

Felavhjalpande underhall

Felavhjédlpande underhall innefattar de tidigare begreppen reparationer eller
akut underhall. Planerat underhall avses inte i detta stycke.

Med kostnader for felavhjidlpande underhall menas kostnader for arbete,
material och externa tjdnster for atgérder av akut karaktér. Debiteras i hyran
utifran en vid arets ingang faststilld schablon och fordelas pa bruksarea
(BRA).

Alla 6vriga underhallsatgérder ska redovisas som planerat underhall.

Mediakostnader

Varmeenergikostnad

Med viarmeenergikostnad avses kostnad for eldningsolja, flis, kol, gas,
pellets, fjarrvirme med mera. Debiteras i hyran direkt mot det enskilda
hyresobjektet och till en sjélvkostnad.

Ingdende i hyran for aret ligger en uppskattad kostnad for kommande
uppskattad forbrukning och till en av Teknik- och fastighetsndmnden
beslutad prisschablon. Justering for 6kad och minskad forbrukning sker i
ndstkommande ars hyresberdkning. Berdkningsmetod aterfinns i rapport
Vigval och konsekvenser av nya hyresmodellen.

Elenergikostnad

Med elenergikostnad avses kostnad for abonnemang och férbrukning av
elenergi. Kostnader for el-material redovisas som forbrukningsmaterial
alternativt som underhall. Debiteras i hyran direkt mot det enskilda
hyresobjektet och till en sjdlvkostnad.

Ingdende i hyran for aret ligger en uppskattad kostnad for kommande
uppskattad forbrukning och till en av Teknik- och fastighetsndmnden
beslutad prisschablon. Justering for 6kad och minskad forbrukning sker 1

" Radet for kommunal redovisning
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ndstkommande ars hyresberdkning. Berdkningsmetod aterfinns i rapport
Vigval och konsekvenser av nya hyresmodellen.

Vatten- och avloppskostnad

Med vattenkostnad avses kostnad for abonnemang och forbrukning av
vatten samt avloppsforsorjning inklusive enskild VA-anldggning eller
vattenforsorjning. Debiteras i hyran direkt mot det enskilda hyresobjektet
och till en sjilvkostnad.

Ingdende 1 hyran for aret ligger en uppskattad kostnad for kommande
uppskattad forbrukning och till en av Teknik- och fastighetsndmnden
beslutad prisschablon. Justering for 6kad och minskad forbrukning sker i
ndstkommande ars hyresberdkning. Berdkningsmetod aterfinns i rapport
Vigval och konsekvenser av nya hyresmodellen.

Kostnader for Sophantering

Kostnader for en standardtjénst for sophantering bekostas av hyresvird och
debiteras enligt en sjdlvkostnadsprincip via hyran. Extra tomningar eller
tillvalstjanster debiteras i sérskild ordning och ingér inte 1 hyran.

Med sophantering avses kopta tjdnster, externt eller internt, for hantering
och himtning av sopor. Det innefattar kostnader for killsortering men ocksa
slamtomning.

Kostnader for Brandskydd, las och larm

Kostnader for brandskydd, las och larm bekostas av hyresvédrden och
debiteras enligt en sjdlvkostnadsprincip 1 hyran. For brandskydd som ingér i
hyran finns en sérskild gransdragning, se bilaga 2. Gransdragning géllande
las och larm fortydligas i ordinarie gransdragning, se bilaga 1.

Ovriga fastighetskostnader

Kostnader for fastighetskatt, fastighetsforsékring och 6vriga
fastighetskostnader sd som exempelvis besiktnings- eller sotningskostnader
bekostas av hyresvérd och debiteras via hyran. Utgdngspunkten &r en
objektsspecifik sjdlvkostnad. Vissa delar maste av administrativa skél
nycklas ut baserat pa objektets kvm.

Kostnader for besiktningar bekostas av hyresvird. Hyresvirden bekostar
dock endast besiktningar som ar kopplade till fastighetsdgaransvaret
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exempelvis obligatorisk ventilationskontroll (OVK), hissbesiktning och
dylikt. Hyresgésten ska bekosta besiktningar och andra myndighetskrav som
ar kopplade till verksamheten och verksamhetsutévningen, exempelvis
avflyttningsbesiktning av andrahandshyresgister. Avflyttningsbesiktning av
forstahandshyresgéster ligger dock pa hyresvérden.

Notering kring ovriga Myndighetskrav

Hyresvirden bekostar myndighetskrav kopplade till fastighetsdgaransvaret
exempelvis tillgdnglighet, ventilation, el, hissar och dyl. Hyresgésten ska
bekosta myndighetskrav som ar kopplade till verksamheten och av
verksamhetsutovningen. Hyresvérdens kostnader for myndighetskrav
redovisas under Tillsyn och skotsel eller Kostnader for Fastighetsskatt och
ovriga fastighetskostnader.

Notering kring skadegorelse och forsakringsskador

Med kostnader for forsdkringsskador avses kostnader for plotsligt
oforutsedda hindelser, det vill sdga kostnader for sjdlvrisk samt de skador
som understiger sjdlvrisk. Med kostnader for skadegorelse menas kostnader
for skador som uppkommit genom avsiktligt vallande och oaktsamhet.

Inre skadegdrelse bekostas av hyresgést och vid yttre skadegorelse delas
kostnaderna lika pa hyresgist och hyresvird. Ovriga kostnader for
forsdkringsskador bekostas av hyresvérd och redovisas under felavhjilpande
underhall.

Notering kring engangskostnader

Kostnader av engéngskaraktir ska inte ingé hyressittningen om inte
sarskilda skil foreligger. Teknik- och fastighetsndmndens engangskostnader
for fastighetsbestandet ska redovisas till Kommunstyrelsen inom ordinarie
budgetberedning och ingd i Teknik- och fastighetsndmndens yttrande som
en budgetfinansierad post. Handelser som kan ge upphov till
engangskostnader kan vara kostnader for rivningsarbeten, sanering,
utrangering, forgavesprojektering eller utredningar av strategisk karaktér.
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Hyressattning — Kommersiella lokaler

For de av Botkyrka kommunédgda kommersiella fastigheter ska en
marknadshyra séttas.

Utgéngspunkten for denna hyresmodell for marknadshyror ska baseras pa
hyresvardens kostnader for kapital, tillsyn och skotsel, underhill,
administration, avkastningskrav och utvecklingskostnader. Det ska finnas
incitament hos bagge parter att gemensamt bidra till att minska lokalernas
miljopaverkan och energianvindning. Avkastningskravet bor faststdllas i
linje med Botkyrka kommuns Riktlinje for god ekonomisk hushallning.

Exempel pa juridiska parter som ska belastas med en marknadshyra ér
kommunidgda bolag och forbund exempelvis UBAB eller Sodertorns
Brandforsvarsforbund, privata aktorer som utfor offentligt finansierade
uppgifter exempelvis friskolor eller kommersiella verksamheter.

Hyressattning - Bostader

Bruksvirdeshyra dr den hyresséttningsprincip som ska gélla i kommunens
bostéder.

Bruksvirdeshyra tar hinsyn till fastighetens och ligenhetens standard,
utrustning i lagenheten och i gemensamma utrymmen som tvittstugor,
trapphus och gardar. Nirhet till centrum, affarer, forskolor och goda
kommunikationer, men ocksa omradets image och rykte védgs in nir hyran
forhandlas fram av ombud for fastighetségare (Fastighetsdgarna) och
hyresgésterna (Hyresgéstforeningen).

Avtalsforhallanden

Hyresavtal

Hyresavtal per hyresobjekt tecknas mellan hyresvérd och respektive
hyresgést. For verksamhetsndmnderna ska verksamhetslokalen i sin helhet
riknas som ett hyresobjekt, det vill sdga att ett frdn Teknik- och
fastighetsndamnden utgdende kontrakt ska inkludera hela verksamhetens
lokalnyttjande trots att Teknik- och fastighetsndmnden har flera ingdende
hyreskontrakt.
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Allménna villkor beskrivna i detta dokument ska vara géllande i varje
enskilt avtal tillsammans med beslutad gransdragningslistor.

Upprakning av hyresnivaer

Verksamhetslokaler

Teknik- och fastighetsnimnden ldmnar till Kommunstyrelsen underlag till
hyror i samband med ndmndens yttrande till mal och budget.

Teknik- och fastighetsndmnden ska till Kommunfullméktige i samband med
mal- och budget arligen presentera en budget som bygger pa en
sjdlvkostnadshyra per fastighet i linje med principerna beskrivna i detta
dokument.

Bostader

Teknik- och fastighetsndmnden ska arligen till Kommunfullméktige 1
samband med mal- och budget presentera en budget som bygger pd en
bruksvirdeshyra. Hyressdttningen samt gransdragning regleras mot den
enskilda hyresgisten i varje enskilt avtal 1 linje med principerna beskrivna i
detta dokument.

Kommersiella lokaler

Teknik- och fastighetsndmnden ska till Kommunfullméktige i samband med
mal- och budgetprocessen presentera en budget som bygger pé en
marknadshyra for bestdndet i1 linje med hyresmodellen som ér faststélld 1
detta dokument. Hyressdttningen samt gransdragning regleras mot den
enskilda hyresgésten i varje enskilt avtal i linje med principerna beskrivna i
detta dokument.

Kontraktstid, uppsagning och frantrade

Verksamhetslokaler och kommersiella lokaler hyrs tills vidare med en
generell uppsédgningstid om nio minader om inte annat anges i hyresavtalet.
Se dven Riktlinjer for lokalbank for mer information om frantrade och
overldmning av yta till lokalbanken. For bostider géller hyreslagens regler.

Hyra ska betalas, vid ny och ombyggnation, frdn den dagen lokalen eller
anldggningen ianspraktas.
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Uppségningen av verksamhetslokaler ska ske skriftligen till Teknik- och
fastighetsndamnden och i enlighet med ansvarig nimnds delegationsordning.

Det ar hyresgidstens ansvar att vid frantrdde lamna ifrén sig en stddad lokal
samt att all inredning och utrustning som verksamheten forfogar ver ska
vara bortforslad. Eventuell dterstdllningskostnad kan komma att kravas av
hyresgésten utifran sirskild 6verenskommelse, exempelvis vid icke
godkinda anpassningsatgarder eller onormalt slitage.

Hyresprinciper vid
samlokalisering/samnyttjande

Oversyn av méjlighet till att samlokalisera verksamheter eller samnyttja
lokaler skall goras arligen 1 samband med arbetet med ndmndernas
lokalbehovsplan.

En skriftlig 6verenskommelsen ska upprittas mellan forstahandshyresgéisten
och den samlokaliserade verksamheten. Overenskommelsen ska definiera
fordelning av kostnader och ansvar for exempelvis lokalvard eller
skadegorelse. Fordelningen av kostnader beslutas i varje enskilt fall, men
ska vila pa foljande princip:

¢ Om ytanvindning kan specificeras inom hela eller del av lokalen ska
hyran fordelas per kvin
¢ Om nyttjande kan specificeras inom hela eller del av lokalen ska
hyran fordelas 6ver verksamma timmar och overksamma timmar
o Verksamma timmar: Oppettider eller arbetstider
o Overksamma timmar: tider som verksamhet ej bedrivs till
exempel kvillar, nétter och helger.
e Om ytan enligt ovan inte kan specificeras inom hela eller delar av
lokalen ska hyran fordelas per verksamma personer
o verksamma personer kan vara exempelvis antal drsarbetare,
brukare inom verksamheten, elever eller likande.

Andrahandsuthyrning

Kultur- och fritidsndmnden ansvarar for uthyrning av kommunens
idrottsanldggningar och vissa skollokaler via kommunens lokalbokning.
Uthyrningen sker utifran beslutade villkor och fordelningsmodell. (Villkor
och fordelningsmodell for uthyrning av idrottsanldggningar och skollokaler
1 Botkyrka kommun: KoF/ 2019:14)
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Kultur- och fritidsfoérvaltningen ansvar dven for uthyrning av méteslokaler
utifran ett register dér samtliga tillgangliga moteslokaler finns. Som
moteslokal definieras en plats dir foreningar, ideella aktorer eller andra
grupper kan triffas for moten, diskussion, utbildningar, foreldsningar,
planering eller genomforande av verksamhet. Mdteslokalerna hyrs per
timme genom kommunens lokalbokning.

Uthyrningen av moteslokaler utgar frn beslutad Policy och riktlinjer for
mdoteslokaler. (Policy for moteslokaler i Botkyrka kommun: KF 2017-12-19,
§ 252 Dnr KS/2017:709, Riktlinjer for moteslokaler 1 Botkyrka kommun:
KFN 2017-11-15, § 83 Dnr KOF/2016:63). Dessa tydliggoér Botkyrka
kommuns ansvar och ambitionsniva nér det géller méteslokaler for
medborgare 1 Botkyrka, samt vilka principer och prioriteringar som géller
avseende lokaluthyrning.

Kommunens méalsdttning &r att nyttja befintliga kommunala lokaler i sa hog
grad som mdjligt, till exempel for kvillsaktiviteter i foreningslivet.

Samtliga ndmnder kan efter godkédnnande av hyresvirden vidareforhyra
lokaler eller ytor i andrahand. En skriftlig 6verenskommelse/avtal ska
upprattas mellan forstahandshyresgésten och andrahandshyresgésten.
Overenskommelsen/Avtalet ska definiera fordelning av kostnader och
ansvar for exempelvis skadegorelse.

Tomstallda lokaler (Lokalbanken)

Lokaler som tomstillts ska 1dmnas till kommunens Lokalbank, se Riktlinjer
for lokalbank t6r mer information.

Underhall

Underhall bestar av tva delar:

e Planerat underhall
e Felavhjdlpande underhall

Planerat underhall eller periodiskt underhall & kommunens plan for att
varda fastigheternas vérde. Detta gors i sa kallade underhallsplaner. Dessa
ar viktiga styrdokument for att sékra fastigheters fortsatta vilstand.
Underhéllsplaner innehaller information om vad for typ av
underhallsatgdrder fastigheterna behover, nér atgiarder bor genomforas samt
kostnader for genomforandet.
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Felavhjilpande underhall avser oftast atgérdande av fel som uppstétt fastin
planerat underhéll gjorts pa rétt satt. Skadegorelse avser sddana
felavhjédlpande atgédrder som kravs pa grund av fel som uppstatt av
olyckshindelser, felmandvrering, skadegorelse. Felavhjidlpande underhall
ingar 1 hyran under forutséttning att den inte uppkommit pa grund av
skadegorelse.

Svensk Byggtjinsts AFF-definitioner ska utgora vigledning for vad som
innefattas i ovan kategorier.

Underhallsplanerna anviands sedan i budgeteringen av bade fastighetsdrift
(kostnader fangas i kategorin Tillsyn och fastighetsskétsel) och
underhéllsinvesteringar. Utan underhéllsplaner 6kar risken for dverraskande
utgifter 1 form av dyra reparationskostnader. Kostnader for planerat
underhéll ingar indirekt 1 hyran via frimst kapitalkostnader.

Planering av underhallsatgérder ska ske arligen via underhéllsplanen som
tas fram 1 samforstand mellan hyresvird och hyresgést. Samtliga
underhéllsplaner ska arligen uppdateras och beslutas av Teknik- och
fastighetsndmnden utifrdn hyresvérdens perspektiv och ligga till grund for
ndmndens yttrande till mél och budget.

For verksamhetslokaler ska varje verksamhetsansvarig nimnd arligen {4
information av Teknik- och fastighetsndmnden om beslutade
underhallsplaner. Verksamhetsansvarig ndmnd ska dven sjilv aterrapportera
till kommunfullméktige via ndmndens yttrande till mal och budget om
eventuellt avvikande asikt.

Lokalernas anvandning och anpassningar

Lokalens skick

Lokalen uthyres, om inte annat avtalats, i befintligt skick och i enlighet med
géllande villkor.

Tillfalligt avbrott

Hyresgésten har inte rétt till nedséttning av hyreskostnaden for hinder eller
men 1 hyresritten nédr hyresvarden behdver genomfora arbete for att fa
lokalen i avtalat skick eller nir sedvanligt underhall utfors.
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Evakuering

Hyresgésten har ritt till ersdttningslokal till samma hyreskostnad som for
urspungslokalen. Eventuell mellanskillnad belastar hyresvirden om
evakueringen pakallats av hyresviarden. Teknik- och fastighetsndimnden
behover dska om dessa engingskostnader 1 linje med beskrivna 1 stycket
Engangskostnader.

Bestallning och lokalandring

Alla arbeten i/pd kommunens fastigheter och byggnader som berdrs 1 detta
dokument ska bestdllas och godkédnnas av Teknik- och fastighetsndmnden.
En formell bestillning ska goras enligt nedanstdende klassificering:

Hyresgistanpassningar => verksamheten behover forandra sin verksamhet
och som en effekt sd behdver dven lokalen anpassas for att fortsatt vara
andamalsenlig. Lds mer 1 nedanstaende stycke Hyresgdstanpassningar.

Felanmiilan => det har uppstatt en skada eller fel i lokalen eller 1
fastigheten, exempelvis stopp 1 avloppet eller att ventilationen star still. Lés
mer 1 nedanstadende stycke Felanmdlan.

Serviceanmilan => hyresgisten behover hjilp 1 sin lokal som ocksa ligger
inom hyresgéstens ansvar, exempelvis sitta upp en hylla eller rensa ett
vattenlas. Las mer 1 nedanstdende stycke Serviceanmdilan.

Hyresgastanpassningar

Nybyggnation/ Tillkommande lokaler

Lokaler och bostdder som inte ingér i det arliga berdkningsunderlaget for
hyresmodellen anses som tillkommande, exempelvis nybyggnation, nya
inhyrningar med mera. Hyran for dessa ska berdknas enskilt och i linje med
de principer som beskrivs i detta dokument.

Ombyggnation, tillbyggnation

Lokaler och bostidder som fordndras under verksamhetsaret har inte en
hyresniva som ingr i det arliga berdkningsunderlaget for hyresmodellen
utan anses som tillkommande, exempelvis nybyggnation, nya inhyrningar
med mera. Hyran for dessa ska berdknas enskilt och 1 linje med de principer
som beskrivs 1 detta dokument.
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Felanmalan

Hyresgésten ska utan dréjsmal underritta hyresvdrden om iakttagna brister i
lokalen och anmila fel enligt gidllande felanmélningsrutiner. Akuta fel som
kan leda till personskada eller allvarlig skada pa egendom ska omedelbart
anmalas till hyresvirdens jour/kundtjénst. Hyresviarden ska snarast mojligt
atgdrda anmélda fel i enlighet med géllande gridnsdragningslista.

Serviceanmalan

Teknik- och fastighetsndmnden dr bade kommunens forvaltare av bebyggda
fastigheter och hyresvérd samt Botkyrka kommuns fastighetsavdelning, det
vill sdga hyresgéstens kompentens inom omradet. Verksamheten kan
behova hjélp 1 lokalen eller anldggningen som egentligen ligger pa
hyresgist, men dar sirskild kompetens krivs exempelvis sétta upp en hylla
eller rensa ett vattenlas. Detta kan bestéllas av Teknik- och
fastighetsndmnden men belastar bestillaren direkt och ingér inte i hyran.

Gransdragning mellan hyresgast och hyresvard

Grénsdragningen avser fordelning av ansvar mellan hyresgést och
hyresvérd. Genom en tydlig ansvarsfordelning minimeras risken for
missforstand eller att ndgot faller mellan stolarna. Utgangspunkten &r att
hyresvarden ansvarar for fastigheten och hyresgésten ansvarar for
verksamhetens inredning och utrustning. Gransdragningen paverkar ocksa
vem som ska std for kostnader som uppkommit.

Gransdragning verksamhetslokaler

Alla verksamhetslokaler som anvidnds av Botkyrka kommuns verksamheter
ska dgas och forvaltas av teknik- och fastighetsnimnden. I det fall en extern
inhyrning av en verksamhetslokal behover goras ska detta ske via Teknik-
och fastighetsndmnden for vidare uthyrning till verksamhetsansvarig
ndmnd.

Gransdragningen ska vara likriktad mellan Teknik- och fastighetsnimnden
och verksamhetsansvarig ndmnd 1 alla hyresobjekt. Gransdragningslistan
avser underhall, service och tillsyn av befintlig installation och utrustning.

Se bilaga 1 Grénsdragningslista — Botkyrka kommun

Se bilaga 2 Grdnsdragningslista — Botkyrka kommun SBA
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Gransdragning bostader

De regler som styr gransdragningen for bostdder dr annorlunda an de regler
som avser lokaler. For bostader &dr skyddet for hyresgdsten starkare, till

exempel med avseende pad mojligheten att sdga upp avtalet. Hyresgésten har
dock en mer begriansad rétt att anvdnda ldgenheten/bostaden som denne vill.

Hyresnimnden'? har till uppgift att medla i hyrestvister samt att prova
fragor enligt hyreslagen. Boende i kommunens bostéder kan vinda sig till
Hyresndmnden for rad och stéd vid fragor eller tolkningssvarigheter i
gransdragningsfragor.

Gransdragning kommersiella lokaler
Grénsdragning for kommersiella forhyrningar regleras i det enskilda avtalet.

2 Del av domstolsvasendet
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Bilaga 1 — Gransdragningslista Botkyrka
kommun

Gransdragningslista
Botkyrka kommun

BOTKYRKA
KOMMUN

U
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Inledning

I samband med framtagandet av ny hyresmodell for Botkyrka kommun har
dven en ny gransdragningslista arbetats fram. Syftet med en
grinsdragningslista ar att forklara hyresforhallandet dér Teknik- och
fastighetsndmnden &r hyresvird (HV) och verksamhetsndmnderna &r
hyresgist (HG).

Grénsdragningslistan dr ett komplement/fortydligande till hyresavtalet.
Grénsdragningslistan bestar av tre delar; Inledning, Allménna bestimmelser
och en krysslista. Inledningen syftar till att ge ldsaren en bakgrund och
vidare forstaelse for gransdragningen. Griansdragningslistans allménna
bestdmmelser dr ramverket som styr forhdllandet mellan HG och HV.
Grénsdragningslistans krysslista ska fortydliga forhallandet pa
komponentniva samt belysa undantag fran de allmédnna bestimmelserna.
Ifall hyresobjektet krdver en annan ansvarsfordelning 4n den generella
grinsdragningslistan tydliggors undantaget i respektive hyresavtal.

Grinsdragningslistan foljer AFF -definitioner 15.

Tillsyn och skétsel kan dven benédimnas som drift, och utfors med intervall
minst en gang per ar. Funktionen &r den for tillféllet mojliga med hansyn till
slitage, objektets alder, prestationsformaga samt till den verksamhet som
bedrivs.

e Tillsyn - Driftitgirder som omfattar observation av funktion hos ett
objekt och rapportering av eventuella avvikelser.

o Skotsel - Driftatgérder som omfattar atgiarderna justering eller vard
av ett objekt samt byte eller tillférsel av forbrukningsmaterial

Med Underhall avses:

e Felavhjédlpande underhall (AU) - utfors nér funktionen pa ett objekt
nétt en oacceptabel nivd. Normalt aterstélls funktionen till den niva
som foreldg innan funktionsavbrottet. Det avser normalt inte byte av
hela system. Det utfors normalt genom reparation eller byte efter
felanmélan, tillsynsrapportering eller larm.

o Planerat underhéll (PU) - &r atgédrder som &r planerade till tid, art och
omfattning. Vid Planerat underhall aterstélls funktionen till minst
den ursprungliga nivan. Planerat underhall utférs normalt innan
funktionen nétt en oacceptabel nivd. Planerat underhéll utfors séllan
mer &n en gang per ar.
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Hyresgistens fordndrade lokalbehov ses som verksamhets-
/hyresgéstanpassning och bekostas via fordndrad hyra.

Alla arbeten i verksamhetslokalerna skall utforas pa ett fackmannaméssigt
sétt samt bestillas via hyresvdrden. Vid verksamhetspaverkande arbeten
eller arbeten som utfors av entreprendr ska hyresgésten informeras i god tid.

Gréinsdragning géllande brandskydd (SBA) hanteras i "Grénsdragningslista
brandskydd”
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Allmanna bestammelser

Gransdragningslistan avser de funktioner och antal som fanns vid den
tidpunkt da hyresforhallandet inleddes.

Inre skadegorelse (dverkan, Overslitage och handhavandefel) faller alltid pa
hyresgésten att bekosta, och for de foreméal som édgs av hyresvérd ansvarar
denne for genomforande av aterstillandet.

Yttre skadegorelse (dverkan, dverslitage och handhavandefel) delas
kostnader alltid lika mellan hyresgésten och hyresvird, och for de foremal
som dgs av hyresvird ansvarar denne for genomforande av aterstillandet.

HYRESVARD (HV)

Utgangspunkten &r att hyresvarden ansvarar for fastighetsrelaterade foremal
som dr integrerade i fastigheten eller avsedda for stadigvarande bruk oavsett
hyresgist eller lokalbrukare.

I hyresvérdens ansvar ingér kostnad och utférande av tillsyn och skotsel
samt underhall enligt grainsdragningslista.

Principiellt giller att hyresvéarden ar ansvarig for att genomfora nédvandiga
reparationer och underhall av fastigheten for att sikerstélla att den forblir i
godtagbart skick under hyrestiden.

HYRESGAST (HG)

Utgéngspunkten ar att hyresgésten ansvarar for, och dger
verksamhetsberoende inredning och utrustning. Inredning avser till
exempel, bord, béankar, stolar, textilier, bokhyllor och dylikt som ar knutna
till en viss lokalbrukares eller hyresgésts verksamhet. Utrustning avser
anldggningar och installationer som anvénds i en viss brukares/hyresgésts
verksamhet, exempelvis utrustning i slgjdsal, dragskéap, keramikugn,
laboratorieinredning, patientlyftar.

I hyresgistens ansvar ingar kostnad och utférande av tillsyn och skotsel
samt underhall enligt grainsdragningslista.

Hyresgédsten har en skyldighet att varda fastigheten under hyrestiden,
inklusive att undvika onddiga skador och rapportera eventuella problem till
hyresvéarden.
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Krysslista

Verkstillan Féremal Tillsyn & Skotsel Felavhjilpande Planerat Kommentar
de AFF-kod Underhall Underhall  Griinsdragningslista
Byggnad utvindigt
Ljus och Solskydd SC2.211  Morklaggningsanordning HG HG HG Inkl. gardiner
(Fordunklingsanlaggni
ng)
Ljus och Solskydd $C2213 Persienner HG HG HG
Ljus och Solskydd $C2214 Solavskarmningar HG HG HG T.ex. markiser,
solsegel
Byggnad
Byggnad invandigt SC30.10  Vaggskydd HV HY HV Skyddar ytskikten fran
slitage
Byggnad invandigt SC305 Jalusivaggar HG HG HG
Byggnad invandigt SC3.0.7 Ridavaggar HV HY HV
Stadutrymme sC3.1.21 Stadrumsinredning HV HV HV Galler ej
verksamhetsanknutna
bostader
Kommunikationsutrymmen SC3.2.1.1 Dorrar HV HV HV Inkl. lashus/kista,
beslag, dorroppnare,
dorrstangare,
Kommunikationsutrymmen $C3212 Klamskydd i dorr, lucka etc. HG HG HG
Kommunikationsutrymmen S8C3.21.2 Halkremsor HV HV HV
Kommunikationsutrymmen SC3214  Ramper, fasta HV HV AV
Kommunikationsutrymmen SC3.2.1.5  Racken, Handledare HV HV HV
ikati S$C3.21.9  Orienteringstavia HG HG HG
Tvattstugor 8C3221 i och for tvattmedel, i HV HV HV

Verkstillan Foremal jilpande Planerat  Kommentar
de AFF-kod Underhall Underhal Grinsdragningslista
Tvattstugor SC3223 Tvattmaskiner HV HV HV
Tvattstugor §C3224 Torktumlare HV HV HV
Tvatistugor SC3226  Torkskap HV HV HV
Tvattstugor §C3.227 Luddlador HG HV HV
Fritid- och aktivitetsuttymmen ~ SC3231  Gymnastiksalsinredning, I6s HG HG HG T ex plintar, bockar,
bankar, mattor.
Fritid- och aktivitetsuttymmen ~ SC323.1  Gymnastiksalsinredning, stationar Tillsyn: HG, HV HV T ex. ribbstolar,
Skotsel: HV bomsystem, linor,
mal/korgar, hylsor,
stolpar med nat,
upphangningsanordnin
gar for redskap.
Fritid- och aktivitetsutrymmen SC3232 Bastuinredning HV HV HV T ex|Bastuaggregat,
Lavar, Skydd for
aqgregat, Golvtrallar
Avfallsrum/miljorum 8C3.271 Sopkarl, sopskap HV HV HV Storre enheter i
soprum
Avfallsrum/miljorum $C3.27.2  Joniseringsutrustning HV HV HV
Hygienrum SC3281 Fastbeslag till duschdraperier HV HV HV Inkl. draperiskenor
Hygienrum SC3.28.10  Skotbord, aven motoriserade HG HG HG
Hygienrum SC3282 Handdukshangare HV HV HV
Hygienrum SC3283  Handtork HV HV HV
Hygienrum SC3284  Hartork, fast HV HY HY
Hygienrum SC3285 i HV HV HV
Hygienrum SC3286  Stodhandtag, stationara HV HV HV
Hygienrum SC3.28.7  Tvattstall, tvattrannor HV HV HV
Hygienrum SC3.288 Armstod, RWC HV HV HV
Hygienrum SC3289  Behallare for handdukar och muggar HV HV HV
Verkstillan Féremal Tillsyn & Skétsel Felavhjilpande Planerat Kommentar

de AFF-kod Underhall Underhill _ Griinsdragningslista
Verksamhetsutrymme SC3291  Utrustning specialsalar (NO, Bild, Slojd och Hemkunskap, Lekrum, HY HY HV &) keramikugn och
| Verkstad etc.), fast spansug|
‘ Verksamhetsutrymme SC3291  Fastbeslag for gardin- och draperiskenor HG HG HG Inkl. gardin- och J
Verksamhetsutrymme SC32910 Hogtalare HG HG HG |
| Verksamhetsutrymme SC32911 icir HG HG HG |
Verksamhetsutrymme SC3292  Keramikugn HG HG HG |
‘ Verksamhetsutrymme S§C3293  Spansug HG HV HV
Verksamhetsutrymme SC3294 Utrustning specialsalar (NO, Bild, SI6jd och Hemkunskap, Lekrum, HG HG HG exempelvis
Verkstad etc.), 16s projektionsdukar inkl.

takskenor, Grind
(inomhus), Skrivtavior,
i >

‘ Verksamhetsutrymme SC3295  Aulainredning, fast HV HV HV Galler aven andra
Verksamhetsutrymme SC3296  Aulainredning, I6s HG HG HG ‘
[Verksamhetsutymme SC3297  Kapphyllor, Krokar, Elevskap, Skohyllor etc. HG HG HG |
Installationssystem

Spillvattennat SC4121 Fettavskiljare HV HV HV

: Tappvattensystem SC4.21.1 Hogtrycksanlaggningar, stationara HV HV HV

‘ Tappvattensystem SC4212 Badkar HV HV HV

| Tappvattensystem SC4.21.3  Noddusch HV HV HV

‘ Tappvattensystem SC4214  Bidéer HV HV HV

Tappvattensystem SC4215 Kran, blandare HV HV HV ‘
\ Tappvattensystem SC4216  Spolanordning for vagnar, sangar HG HG HG |
Avloppsvattensystem SC4.31 Toalettstolar, urinoar HV HV HV Aven toalettsits |
{ ﬂ)ppsvanensystem SC432 Aviopp, inkl. golvbrunn, vattenlas etc. HG HV HV |
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Verkstillan Féremal Tillsyn & Skotsel Felavhjilpande Planerat Kommentar
de AFF-kod Underhall Underhall _ Grinsdrag!
Avioppsvattensystem SC433  Avloppsreningsanlaggningar HV HV HV
Avioppsvattensystem SC434 Laboratorievaskar HG HG HG
Avloppsvattensystem SC435 Utslagsbackar HV HV HV
Avloppsvattensystem SC4.36 Stamledning, inkl. rensning HV HV HV
Kylsystem SC452 Kylaggregat, units, lokala HG HG HG Ej anslutna till
fastighetens centrala
kyl- eller
luftbehandlingsanlagg
ning. Aven ej stationar
kylanlaggning for
isbanor (t ex for viss
varmeavgivande
u(ruslmnii
System for eldistribution SC5.1.1 Elanlaggning/Elcentraler Inki. eluttag och
strombrytare
Belysningssystem $C5.2.1 Belysningsarmaturer for platsbelysning HG HG HG T.ex. arbetslampor,
golviampor,
bordslampor,
sanglampor, armaturer
for belysning av
inredning/mobler/vaxte
L ~ r
Belysningssystem $C522 Armatur for inomhus och fast HV HV HV Inkl. HF- don
anslutna
Belysningssystem SC523 Ljuskalla, glodlampa, lysror, glimtandare HG HG HG Invandig, entré
Belysningssystem SC5.2.4 Belysningsanlaggning mark HV HV HV
Tele- och datasystem
\ Signalsystem SC6.1.1 Centralur, elektrisk styrning, tidsjustering etc.
| Tele- och datakommunikation ~ SC6.2.2 Datanét, fram till forsta anslutningspunkt i byggnaden HV HV HV I

Verkstillan p: Planerat Kommentar
de AFF-kod inderhall
Tele- och datakommunikation ~ SC6.2.3 Datanat, Spridningsnat HV HV Inkl. panel fran
fordelningsskap till och
med uttag
Tele- och datakommunikation ~ SC6.2.4 Hogtalaranlaggning HG HG HG
Tele- och datakommunikation ~ SC6.2.5 Server, switch HG HG HG IT ansvarar
Tele- och datakommunikation SC6.2.6 Wifi - verksamhet HG HG HG Verksamheten hyr fran
T
Tele- och datakommunikation SC6.2.7 Trygghetslarm HG HG HG
Tele- och datakommunikation ~ SC6.2.8 Styr-, regler- och 6vervakningsanlaggningar for utrustning HG HG HG
Transportsystem
Hissar SC7.11 Hissar HV HV HV
Lyftanlaggningar SC7.3.2 Patientlyftar| HG HG HG ‘
Ovriga tekniska installationer
Anlaggningar for SC8.1.1 Sopkomprimator, papperspress HV HV HV
r for SC8.1.2 Miljostation HV HV HV
Vitvaror SC82.1 Dammsugaranlaggningar, centrala HG HV HV Exkl. stadredskap
Vitvaror SC8.22 Kaffebryggare/Kaffemaskin HG HG HG
Vitvaror SC8.25 Koksmaskiner, l6sa/stickpropp HG HG HG
Vitvaror sc827 i i HV HV HV
Storkoksutrustning SC8.32 Brickinlamningsbanor HV HV HV
Storkoksutrustning SC8.3.4 Diskmaskiner storkok HV HV HV Inkl. disk- och
vatmedelsutrustning,
mikrosprayanlaggning
ar
Storkoksutrustning SC835 Diskgodskorgar, diskhanteringsvagnar, avfallskarl HG HG HG Inkl. tillbehor till
Verkstillan Féremal Tillsyn & Skétsel Felavhjalpande Planerat ommenlar
de AFF-kod Underhall Underhall _ Grinsdragningslista
Storkoksutrustning SC837 Bar-, serverings- och utiamningsdiskar HV HY HY Inkl. luckor, racken,
montrar, flaskkylar,
kylmobler,
Storkoksutrustning SC8.39 Dryckesstation HG HG HG
Steriliseringsutrustning SC8.4.1 Desinfektionslésningsautomater HG HG HG

Vegetation SD2.1 Tradgardsanlaggning HV HV HV Tex. grasmatta,
rabatt, buske, trad

Vegetation SD2.11 Odlingsyta HG HG HG |

Beldggningar

Belaggningar SD3.1 Hardgjorda ytor HV HV HV Tex asfalt, gus etc. |

Kantstenar, rannstenar SD3.4.1 Kantstod HV HV HV

Skyltar, vagmarken SD4.1.1.1  Trafikskyltar, gatuskyltar HV HV HV

Utrustning for parkering SD4.1.4.1 Parkeringsanlaggningar HV HV HV Elladdningsstolpe,

Utrustning for parkering SD4.142 Parkeringsplatser HV HV HV Iplfl. skyltni!lg och

Utrustning for parkering SD4143  Cykelstall HV HV HV Fasta

Utemiljo SD4.23 Murar HV HV HV

Skyltar och anslagstavior SD4.4.1 Fasadskyltar HV HV HV Fastighetens och

y SD442 yit, + i HV HV HV

Skyltar och anslagstavior SD443 Rumsnumreringsskylt HV HY HY

Skyltar och SD4.4.4 isnings-, entré-, hiss-, i HG HG HG Inkl. skylthallare

Skyltar och anslagstavior SD4.4.5 for brukarens inkl. a HG HG HG Exkl.
personnamnskompone
nter

30/47



RAPPORT

/Projekt Ny hyresmodell Botkyrka kommun / Dnr: TFN/2023:00396

BOTKYRKA
KOMMUN

Verkstillan Féremal Tillsyn & Skotsel Felavhjilpande Planerat Kommentar
de AFF-kod Underhall Underhall G ta

Lekutrustning SD4511  Lekanordningar, stationara HV HV T ex. sandlador (ink
sand), gungstalining,
karusell,
klatterstalining,
rutschbana och
voltracke

Motions- och idrottsutrustning SD4.53.1 Idrottsanordningar HV HV HV T.ex. hopp- och
kastgropar, monterad
bollutrustning,
bollplaner,

Motions- och idrottsutrustning ~ SD4.5.3.2  Utrustning till idrottsanordningar, 16sa HG HG HG T.ex. nat till
badminton, basket,
malburar etc.

Motions- och idrottsutrustning SD4.533 Laktare, stationara HV HV HV |

Utemiljo SD4.6.1 Utemobler, fasta HV HV HV

Utemiljo SD4.71 Staket, stolpar, sarg, grind, vagbom etc, fasta HV HV HY Vagbom och grind inkl. |
las

Utemiljo SD49.1 Flaggstang HY HV HV Inkl. lina

Utemiljo SD4.92 Flaggor HG HG HG |

Utemiljo SD4.9.4 Breviador HG HG HG

Utemiljo SD4.96 Papperskorg utomhus, stationar HV HV HV Ej fast monterade - HG |

Utemiljo SD5.2.1 Sandningslada for halkbekampning HV HV HV

Utemiljo 'SD6.1.1 Brunnar HV HV HV Vatten och aviopp |

Badplatser SD6241  Bryggor HV HV HV Flytbryggor och fasta
bryggor

Inredning SF2.1.1 Gasolskap HV HV HV !nkl. lub_er, gas och

Inredning SF2.1.2 Receptionsdisk, fasta HV HV HV Losa - HG |

Inredning SF213 Papperskorg, inomhus HG HG HG

Verkstillan Fdremal Tillsyn & Skotsel Felavhjilpande Planerat Kommentar
Underhall

de AFF-kod Underhall _ Griinsdra

Inredning

Konstnarlig utsmyckning, fast

byggnad/mark

isk bevakning

Las, Passersystem m.m. $G2.1.1.1 Porttelefon HV HV HV

Las, Passersystem m.m. $G2.1.1.2 Las- och nyckelsystem inne i byggnaden HG HG HG Skalskydd och vag till
teknikutrymme
ansvarar HV

Las, Passersystem m.m. $G2.1.1.3  Lassystem LOQ HV HV HV

‘ Las, Passersystem m.m. $G2.1.14 ig, tekniska i i HV HV HV Avser kortlasare
System for kameradvervakning SG2.1.3.1  Utrustning for kameraovervakning HV HV HV

Undantag Kultur- och fritidsanlaggningar

eller andra hyresobjekt

Grénsdragningen ska i huvudsak vara likriktad mellan Teknik- och
fastighetsndmnden och verksamhetsansvarig namnd 1 alla hyresobjekt.
Eventuella undantag regleras i de enskilda hyresavtalen.
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Bilaga 2 — Gransdragningslista Botkyrka
kommun SBA

Gransdragningslista Brandskydd
Botkyrka kommun

BOTKYRKA
KOMMUN

32/47



BOTKYRKA
KOMMUN

RAPPORT ,!‘ @

/Projekt Ny hyresmodell Botkyrka kommun / Dnr: TFN/2023:00396

Inledning

Lagen om skydd mot olyckor (LSO), SES 2003:778, stéller krav pa dgare och
nyttjanderittshavare att vidta de atgérder som behovs for att forebygga brand och for att
hindra eller begréinsa skador till foljd av brand. Atgérderna kan vara av bade teknisk
och/eller organisatorisk karaktér. For att uppfylla lagens krav méste ett systematiskt och
kontinuerligt brandskyddsarbete (SBA) bedrivas i enlighet med f6ljande:

e Lagen om skydd mot olyckor (SFS 2003:778)

e Statens rdddningsverks allménna rad (SRVFS 2004:3)

e Svenska brandskyddsforeningens normer (ex. SBF 110, SBF 502, etc

e SIS-standard gillande rokgasventilation (rékluckor) (S-EN 12101-2)

e Svebra normer och riktlinjer (ex. rokgasventilation, nddljus, etc).

e Boverkets byggregler (Avsnitt 5)

e Arbetsmiljolagen och tillhérande regelverk (SFS 1977:1160 och AFS 2001:1)
e Botkyrkas policy och rutin géllande brandsidkerhet

Detta dokument utgor grund for att klarlagga ansvarsomraden avseende drift och underhall
av de brandtekniska installationerna som ingar i Hyresvérdens "HV" och Hyresgéstens
"HG" brandskydd. For att klarldgga ansvarsforhallandena beskrivs under varje rubrik
foljande:

e Ansvarig for installationen och eventuell uppdelning av ansvar mellan
hyresvard och hyresgast.

e Hur och vilket underhall som bedrivs och/eller vilka kontroller som gors.

e Hur ofta underhallet/kontrollerna genomfors.

e Vem som utfor underhallet/kontrollerna (hyresvdrd eller hyresgdist).

e Var provningsprotokoll och journaler aterfinns (kontaktperson).

Fordelning av ansvar for tekniska brandskyddsatgarder
Hyresgasten ansvarar pa egen bekostnad for anordnande, installation och underhéll av det

tekniska brandskydd som efter hyrestidens bérjan kan komma att kridvas for den

verksamhet for vilken lokalen &r upplaten. Hyresgésten &r skyldig att fortlopande

kontrollera funktionen av allt i lokalen befintligf tekniskt brandskydd och pa egen

bekostnad vidta nédvéndiga service- och
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e g
underhallsatgérder, oavsett vem som har forsett lokalen med en anordning eller utrustning.

Hyresgéstens service- och underhallsskyldighet omfattar dock inte de anordningar som
hyresvirden har installerat i lokalen.

Hyresvirden ansvarar pa egen bekostnad for anordnande, installation och underhall av allt
tekniskt brandskydd som ar hanforligt till fastighetens allmédnna funktion. Hyresvérden
ansvarar vidare for att lokalen vid hyrestidens borjan uppfyller det krav pa brandskydd
som for avsedd anvdndning av lokalen foljer av gillande regler.

Parterna forbinder sig, var och en for sin del, att se till att riddningsvégar, utrymningsvéagar,
sprinkleranordningar och andra brandskyddsanordningar vid varje tidpunkt halls fria fran
hindrande féremal samt att genomféringar som gors i brandcell forses med varaktiga
brandtitningar.

Part r skyldig att ersétta all skada som ar en f6ljd av brister i utrustning eller anordning

som parten har installerat eller som i annat fall har intraffat pa grund av bristfalligt utford

atgird av parten eller som har uppkommit till f6ljd av att parten inte har utfort en atgéard

som han har varit skyldig att vidta.

Annan reglering av ansvaret for brandskyddsatgéarder dn ovanstdende giller endast om detta sérskilt
overenskommits.

Systematiskt brandskyddsarbete m.m.

Partena dr medvetna om sitt ansvar for att ett tillfredsstédllande brandskydd uppratthalls i
fastigheten och i lokalen och forbinder sig att fortlopande vidta, forutom de tekniska
atgarder som reglerats i det féregaende, dven de organisatoriska atgiarder som behovs for att
minska risken for brand och for att hindra eller begrénsa skador till f6ljd av brand. Parterna
ska samrada med varandra innan mer omfattande atgarder vidtas. Part ska vidare pé
begdran av den andre parten ldmna den information om fastigheten respektive
verksamheten som parten behover for att kunna fullgéra sitt atagande enligt denna klausul
och sina skyldigheter enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Part &r dessutom skyldig
att en gang om aret bereda den andre parten tillfdlle att fa ta del av dokumentation och
uppfoljning av partens systematiska brandskyddsarbete. Folj alltid Botkyrka kommun
Policy och riktlinjer for systematiskt brandskyddsarbete. Se Botwebb Systematiskt
brandskyddsarbete - Botwebb (botkyrka.se)

Redogorelse for brandskyddet

Omfattas av kravet pa skriftlig redogérelse for brandskyddet enligt lagstiftningen om skydd
mot olyckor. Hyresgésten respektive hyresvirden forbinder sig harmed att pa begéran av
den andre ldmna de uppgifter som denne behéver for att kunna fullgéra sin redogérelse
skyldighet.

34/47



RAPPORT

/Projekt Ny hyresmodell Botkyrka kommun /

Dnr: TFN/2023:00396

BOTKYRKA
KOMMUN

ANSVAR

Hyresgist (HG)

Hyresvird (HV)

Ansvarar for den organisatoriska ansvarsfordelningen
inom sin verksamhet och att den &r vil dokumenterad,
klarlagd och kédnd inom den egna verksamheten.

Ansvarar for den organisatoriska
ansvarsfordelningen inom sin verksamhet
och att den ar vdl dokumenterad, klarlagd
och kind inom den egna verksamheten.

ORGANISATION

Hyresgist (HG)

Hyresvird (HV)

Ansvarar for att de resurser som kravs avseende
organisatoriskt brandskydd finns inom den egna
verksamheten. Varje person i
brandskyddsorganisationen ska ha en tydlig och val
avgrinsad uppgift vid normal drift savil som vid
nodlage/ utrymning. HG tillser att verksamheter med
brandfarlig vara utser férestandare for sadan

verksamhet. HG ska i de fall som det 4r maijligt ha
minst tva-en anldggningsskétare. Riktlinje SBA

Ansvarar for att de resurser som kravs
avseende savil byggnadstekniskt som
organisatoriskt brandskydd finns inom den
egna verksamheten. HV 4r ocksa
huvudansvarig anlaggningsskotare.

UTBILDNING

Hyresgist (HG)

Hyresvird (HV)

Ansvarar for att det finns en utbildningsplan for
personer med sérskilda uppgifter avseende
brandskyddsarbetet. HG ansvarar ocksa for att det finns
en plan for brandskyddsutbildning for all personal
inklusive introduktion/ information for nyanstallda.
Utbildningsplanerna ska beskriva vilka utbildningar och
ovningar som kravs och med vilka intervaller de ska
genomféras. HG ska ocksa genomféra

anldggningsskotarutbildning.

Ansvarar for att det finns en utbildningsplan
for personer med sarskilda uppgifter
avseende brandskyddsarbetet inklusive
brandtekniska installationer. HV ska mot
skilig erséttning tillgodose
handhavandeutbildning (utbildning pé
larmanldggningen).

RUTINER

Hyresgist (HG)

Hyresvird (HV)

Ansvarar for att samtliga rutiner finns tillgangliga och ar
kénda inom den egna brandskyddsorganisationen.
Exempel pa rutiner som ska finnas ar rutiner fér nodlage
vid brand inklusive utrymning, hantering av kemikalier
och brandfarlig vara, avfallshantering, olycks- och
tillbudsrapportering och bemanning vid utrymning.
Enligt Botkyrka kommuns Policy och riktlinjer for
systematiskt brandskyddsarbete.

HV ansvarar for att samtliga rutiner finns
tillgédngliga och &r kénda inom den egna
brandskyddsorganisationen. Exempel pa
rutiner som ska finnas &r rutiner for nédlage
vid brand, brandfarliga heta arbeten, av HV
anlitade hantverkares/entreprendrers arbete,
tillfalliga avstdngningar av
brandskyddssystem.
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Samla in, ta fram och sédkerstélla att de finns aktuell
dokumentation sasom:

e Brandskyddsdokumentation

¢ Driftinstruktioner, kontrollplan och rutiner

e Insatsplan

o Ovningar registrerade och gjorda

TEKNISK DOKUMENTATION

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Rapportera forandringar och felanméilan om Ansvarar for att det finns utrymningsplaner
dokumentation saknas. inom férhyrda ytor. Av utrymningsplanen

ska det bl.a. framgé placering av sldckare,
brandtekniska installationer samt
utrymningsvagar.

HYV tar fram ritningsunderlag

(arkitektritningar.

7 AUTOMATISKT BRAND- OCH UTRYMNINGSLARM

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom férhyrda ytor. Brandlarmanldggning (centralapparat,
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | man6vertabla).
for atgérd. Ledningsnit, detektorer m.m. Eventuell

anslutning till larmcentral.

Underhall, kontroll | Ansvarar for att manadskontroller | Ansvarar for alla erforderliga

och intervall genomfors och att felanmalan myndighetsbesiktningar, kontroller,
uppriattas vid oklarheter eller underhall: Kvartalsprov enligt géllande
behov regelverk och skétselinstruktioner.
till HV. Revisionskontroll 1 gang/ar.
Tredjepartsbesiktning enligt SBF110, 1
gang/ar.
Journaler/protokoll | HG noterar ev. atgirder samt Kontrolljournal Anldggningsskétare —
(kontaktperson) manadskontroll i kontrolljournal. Driften TFF

HG ska ocksé delge HV tre
kontaktpersoner for verksamheten.
HG ska ha minst tva
anlaggningsskotare
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VAGLEDANDE MARKERINGAR (utrymningsskyltar)

i SBA system for atgérd.

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom férhyrda ytor. Inom driftsutrymmen,
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | kommunikationsutrymmen.

Underhall, kontroll
och intervall

Kontroll enligt checklista minst

6 ganger/ar. Vid fel ska HG
rapporter till HV for atgird i SBA
system.

Funktionskontroll, tillsyn 1 gang/ar.

Utf6rare SBA-ansvarig, HG HYV eller utférare anlitad av HV.
Journaler/protokoll | SBA-ansvarig, HG Teknisk forvaltare, HV
(kontaktperson)

UTRYMNINGSPLANER

for atgird.

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom forhyrda ytor. Inom forhyrda ytor.
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV

Underhall, kontroll
och intervall

Ingér i SBA-rondering, meddela
HV vid felaktigheter.

Kontroll enligt checklista 1 gang/ar eller vid
forandring.

Utférare SBA-ansvarig, HG. HYV eller utférare anlitad av HV.

Vid fel ska HG rapportera till HV

for atgérd.
Journaler/protokoll | Avvikelser, fel eller saker av vikt | Journal/protokoll avseende genomférda
(kontaktperson) ska ocksa felanmila. kontroller aterfinns hos HV och i SBA

system.

BRANDCELLSGRANSER

fel ska HG rapportera till HV

for atgird i SBA system. All
haltagning genom
brandcellsgrans ska godkédnnas av
HV.

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom férhyrda ytor. Inom drifts - Driftsutrymmen och
ansvarsomrade HG ska utfora okulir kontroll. Vid | kommunikationsutrymmen.

Kostnadsansvaret for atgérdande av brister
utgar fran vad som orsakat bristen.

Underhall, kontroll

och intervall

HG ska utfora okuldr kontroll.
Alla forandringar av
brandcellsgranser ska godkédnnas
och meddelas till HV.

Kontroll enligt checklista 1 gang/ar.
Underhéallsansvarig.
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Utforare SBA-ansvarig, HG. HV eller utforare anlitad av HV.
Vid fel ska HG rapportera till HV
for atgérd i SBA system.
Journaler/protokoll | Avvikelser eller forandringar ska | Teknisk forvaltare, HV
(kontaktperson) felanmaéla av SBA-ansvarig, HG.

BRANDDORRAR/PORTAR

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)

Ansvar och Inom férhyrda ytor. Inom férhyrda ytor. Inom driftsutrymmen,
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | kommunikationsutrymmen.

for atgérd i SBA system.
Kontroll och Vid fel ska HG rapporter till HV Kontroll enligt checklista 1 gang/ar.
intervall for atgérd i SBA system. Underhallsansvarig.
Utforare Kontroll utfors av SBA-ansvarig. | HV eller utférare anlitad av HV.

Vid fel ska HG rapportera till HV

for atgérd i SBA system.
Journaler/protokoll | Journal/protokoll avseende Journal/protokoll avseende genomférda
(kontaktperson) genomforda kontroller ska géras, funktionskontroller, etc. aterfinns hos

Avvikelser felanmals.

Teknisk forvaltare, HV.

ROKLUCKOR

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom férhyrda ytor Samtliga rékluckor och styrfunktioner (avser
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | ev. befintliga).
for atgird i SBA system.
Underhall, kontroll | Vid fel ska HG rapportera i SBA | Underhallsansvarig.

och intervall

system till HV

Utférare Kontroll utférs av SBA-ansvarig. | HV eller utforare anlitad av HV

Vid fel ska HG rapportera till HV

for atgérd i SBA system.
Journaler/protokoll | Journal/protokoll avseende Journal avseende genomforda
(kontaktperson) genomforda kontroller ska noteras | funktionskontroller aterfinns hos teknisk

i protokoll.

férvaltare, HV.
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Slackutrustning, hjartstartare, forsta hjalpen,
etc. (handbrandslackare och brandposter)

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)

Ansvar och Handbrandsldckare (inkl. skylt), Brandposter inom driftsutrymmen,
ansvarsomrade hjartstartare, forsta hjalpen kommunikationsutrymmen och férhyrda

utrustning, 6gonduschar och évrig | ytor.

utrustning som ej dr fast monterat

av HV inom forhyrda ytor.

Kostnadsansvaret for atgardande

av

brister ligger pa verksamhet/HG.
Underhall, kontroll | Kontrolleras enligt egen checklista | Service 1 gang/ar.

och intervall

(se under HV)

Utforare Kontroll utférs av SBA-ansvarig. | Arlig besiktning och service utférs av
Vid fel ska HG rapportera till HV | certifierad leverantdr anlitad av HV.
for atgérd i SBA system.
Journaler/protokoll | Journal/protokoll avseende Journal/protokoll avseende genomforda
(kontaktperson) genomforda kontroller ska noteras | funktionskontroller aterfinns hos Teknisk

i protokoll.

forvaltare, HV.

Sprinkler och andra automatiska
slacksystem (kdksslacksystem, etc.)

for atgérd.

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom forhyrda ytor Sldcksystem (centralapparat, manovertabla)
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | Ledningsnét, detektorer m.m.

Eventuell anslutning till larmcentral.

Underhall, kontroll

och intervall

Ansvarar for alla erforderliga
myndighetsbesiktningar, kontroller,
underhall: kvartalsprov och kvartalsprov
enligt géllande regelverk och
skotselinstruktioner.

Revisionskontroll 1 gang/ar.
Tredjepartsbesiktning (SBF) 1 gang/ar.

noteras i kontrolljournal, HG.

Utforare Kontroll utférs av SBA-ansvarig. | Méanads- och kvartalsprov samt
Vid fel ska HG rapportera till HV | revisionskontroll utférs av HV.
for atgérd. Tredjepartsbesiktning (SBF) 1 gang/ar utférs
av certifierat foretag.
Journaler/protokoll | Journal/protokoll avseende Anlédggningsskétare Kontrolljournal
(kontaktperson) genomforda kontroller ska
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NODBELYSNING

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom férhyrda ytor. Inom driftsutrymmen,
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | kommunikationsutrymmen.
for atgéird i SBA system.
Underhall, kontroll | Kontroll utférs av SBA-ansvarig. | Funktionskontroll 1 gang/ar enligt checklista.

och intervall

Vid fel ska HG rapportera till HV
for atgéird i SBA system.

Utforare Kontroll utférs av SBA-ansvarig. | HV eller utforare anlitad av HV.

Vid fel ska HG rapportera till HV

for atgird i SBA system.
Journaler/protokoll Journal/protokoll avseende genomforda
(kontaktperson) funktionskontroller, etc. aterfinns hos

Teknisk forvaltare, HV.

VENTILATIONSANLAGGNING

(brandfunktioner)
Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Samtliga ventilationsaggregat med
ansvarsomrade tillhérande kanalsystem.

Underhall, kontroll
och intervall

Besiktning och service av rékdetektorer och
spjall 1 gang/ar. Underhallsansvarig.

Utférare HYV eller utférare anlitad av HV
Journaler/protokoll Journal avseende genomford besiktning och
(kontaktperson) service aterfinns hos teknisk forvaltare, HV.

LASNING (vital funktion kopplad till lasning i
utrymningsvag)

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Ansvar och Inom forhyrda ytor. Inom forhyrda ytor. Inom driftsutrymmen,
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapportera till HV | kommunikationsutrymmen.

for atgard.

Underhall, kontroll
och intervall

Vid fel ska HG rapport till HV for
Atgiérd.

Funktionskontroll 1 gang/ar enligt
checklista.

Utforare SBA-ansvarig, HG HV eller utférare anlitad av HV.
Journaler/protokoll | SBA-ansvarig, HG Teknisk forvaltare, HV
(kontaktperson)
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RADDNINGSVAGAR OCH
UTRYMNINGSVAGAR

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)

Ansvar och Inom férhyrda ytor. Inom driftsutrymmen,
ansvarsomrade Vid fel ska HG rapport till HV for kommunikationsutrymmen.

atgird i SBA system.
Kontroll och Vid fel ska HG rapport till HV fér | Kontroll 1 gdng/ar enligt checklista.
intervall atgédrd i SBA system.
Utforare SBA-ansvarig, HG HV eller utforare anlitad av HV.
Journaler/protokoll | SBA-ansvarig, HG Teknisk forvaltare, HV
(kontaktperson)

KONTROLL OCH UPPFOLJNING

Hyresgist (HG) Hyresvird (HV)
Kontroller HG tar fram underlag; kontrollplan | HV tar fram underlag; kontrollplan med
med tidsintervaller for kontrollerna | tidsintervaller f6r kontrollerna och
och checklistor for de punkter som | checklistor fér de punkter som aligger HV att
aligger HG att kontrollera enligt kontrollera enligt punkt 6 ovan.
punkt 6 ovan.
Atgirdsplaner HG ansvarar for att de atgérder HV ansvarar for att de atgérder som krévs for

som krdvs for att undanréja ev. fel
och brister som framkommit efter
genomford kontroll vidtas.
Ansvarig person och tidplan ska
finnas och kvittering ska goras nar
felet eller bristen ar undanréjd. HG
meddelar dven HV om sadana fel
och brister som berér eller
péaverkar HV.

att undanrdja ev. fel och brister som
framkommit efter genomford kontroll vidtas.
Ansvarig person och tidplan ska finnas och
kvittering ska goras nér felet eller bristen ar
undanréjd. HV meddelar dven HG om
sddana fel och brister som berér eller
péaverkar HG.
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Uppf6ljning

SBA arbetet ska f6ljas upp arligen
inom den egna organisationen.
Underlag skickas till Teknisk
forvaltare.

SBA arbetet ska féljas upp arligen inom den
egna organisationen och med
Réiddningstjansten.

Hantering av
brandfarlig vara

HG, ansvarar for hantering av
brandfarlig vara i de forhyrda
lokalerna. Ansvaret géller savil
brandfarlig gas; egna
gasledningssystem inkl. 16sa
gasflaskor, brandfarligvitska och
brandreaktiv vara. HG ansvarar for
att tillstand finns for
tillstandspliktig verksamhet och att
forestandare och stallfretradare
utses och

utbildas.

HV ansvarar for brandfarlig vara som
hanteras av HV. Férestandare och
stéllféretradare ska finnas och vara anmélda
till raddningstjansten. Hantering ska ske i
enlighet med SAIFS, SRV och AFS.
Tillstand ska finnas och férnyas hos
raddningstjansten.
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Bilaga 3 — Forteckning over lokaltyper
inklusive verksamhetsanknutna bostader
och kultur- och fritidsanlaggningar som
raknas som verksamhetslokal

Ansvarig forvaltning ﬂ Kommentar ﬂ Fastighetsbestand
Annan sarskilt anpassad bostad VoF ASAB Verksamhetslokal
Anpassad grundskola UF AGR, fd Sérskola Verksamhetslokal
Anpassad gymnasieskola UF AGY, fd gymnasiesarskola Verksamhetslokal
Badhus KoF Verksamhetslokal
Baslokal VoF Ex boendestod, Hemtjanst Verksamhetslokal
Bibliotek KoF Verksamhetslokal
Boende med sarskild service VoF Satelittbostad likt LSS Service bostad Verksamhetslokal
Boende med sarskild service gruppbostad VoF Verksamhetslokal
Bollplan KoF Verksamhetslokal
Brandsstation KSF Verksamhetslokal
Daglig sysselsattning SoF, VoF Verksamhetslokal
Daglig verksamhet SoF, VoF Verksamhetslokal
Flyktingboende SoF Verksamhetslokal
Fritidsgard KoF Verksamhetslokal
Fritidshem UF Verksamhetslokal
Fritidsklubb KoF Verksamhetslokal
Foreningslokal KoF Verksamhetslokal
Forskola UF Verksamhetslokal
Grundskolan UF Verksamhetslokal
Gymnasieskola UF Verksamhetslokal
Idrottshall UF Verksamhetslokal
Idrottsplats KoF Verksamhetslokal
Ishus KoF Verksamhetslokal
Kommunkontrakt SoF Bostad
Konsthall KoF Verksamhetslokal
Kontorslokal Alla Verksamhetslokal, Kommersiell lokal
Kontorslokal med klientbesdk SoF, VoF Verksamhetslokal
Kulturlokal KoF Verksamhetslokal, Kommersiell lokal
Kulturskolelokal KoF Verksamhetslokal
LSS Gruppbostad VoF Verksamhetslokal
LSS Korttidsboende VoF Verksamhetslokal
LSS Servicebostad VoF inkl Igh och gemensamhetslokal Verksamhetslokal
Parkeing/Garage TFF Kommersiell lokal
Rackethall KoF Verksamhetslokal
Ridanldggning KoF Verksamhetslokal
Servicehus VoF Lgh inkl gemensamhetsytor Verksamhetslokal
Skyddsrum KSF Verksamhetslokal
Skyttecenter KoF Verksamhetslokal
Sporthall KoF Verksamhetslokal
Traffpunker VoF Verksamhetslokal
Ungdomsmottagning SoF Verksamhetslokal
Utbildningslokal for vuxna Avux Verksamhetslokal
Utebad KoF Verksamhetslokal
Verkstad TFF Verksamhetslokal
Vard- och omsorgsboende VoF Verksamhetslokal
Oppen forskola SoF Verksamhetslokal

43/47



BOTKYRKA
KOMMUN

RAPPORT » @

/Projekt Ny hyresmodell Botkyrka kommun / Dnr: TFN/2023:00396

Bilaga 4 — Ordlista, definitioner och
klassificeringar

Civilrattsliga definitionen av fastighet

Den civilrittsliga definitionen av fastighet framgar av forsta kapitlet
jordabalken. Dér framgar att fast egendom é&r jord som &r indelad i
fastigheter och att till fastighet hor allménna fastighetstillbehor,
byggnadstillbehor och industritillbehdr (1 kap. 1 § JB).

Fastighet

: Obebyggd
Bebyggd fastighet fasfi gﬁgt

Arrende: Upplatelse av jord mot betalning'?. Det finns fyra olika typer av
arrende: jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggningsarrende och
lagenhetsarrende. Dessa avses inte inga 1 beskriven modell.

Obebyggda fastigheter: Fastighet som saknar allménna fastighetstillbehor,
byggnadstillbehor och industritillbehor i jordabalkens mening. Dessa avses
inte ingé 1 beskriven modell.

'3 https://www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/arrende/allmant-om-arrende/om-
nyttjanderatt-och-arrende/
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Bebyggda fastigheter: Fastighet som har en eller flera byggnader. Kan dven
innehélla andra fastighetstillbehor, byggnadstillbehor och industritillbehor 1
jordabalkens mening. Vissa avses inga 1 beskriven modell.

Anldggning: Fastigheter som inte innehaller en byggnad i jordabalkens
mening. Exempelvis en vdg, bro eller park. Kommunen definierar dven
vissa kultur- och fritidsanldggningar som anldggningar da byggnadernas
syfte inte dr huvudsyftet for innehavet exempelvis en mindre byggnad for
ombyte vid en fotbollsplan.

Bostadsldagenhet: Med begreppet avses ligenhet som upplatits for att helt
eller till en inte ovidsentlig del anvéndas som bostad. Kan vara en hyresrétt
eller bostadsritt. Vissa avses ingd i beskriven modell.

Lokalldgenhet: Med lokalldgenhet avses annan ldgenhet (lokal) dn
bostadsldgenhet. Ingér 1 beskriven modell.

Byggnad

Lokallagenhet =>
Bostadslagenhet => Bostad Verksamhetslokal/Kommersiell
lokal

Hyresratt Bostadsratt

Hyresritt: Ar en bostad som hyrs av en person eller hushall fran en
fastighetségare eller hyresvérd. En hyresritt kan vara en ldgenhet, radhus,
villa eller andra typer av bostdder som hyrs ut. I en hyresrétt betalar
hyresgésten varje manad en hyra till hyresviarden. Vissa avses ingd i
beskriven modell.

Bostadsritt: Aven kallat insatslidgenhet, 4r en upplételseform dir
medlemmar av en bostadsrittsforening (brf) dger varsin rittighet att nyttja
en bostad mot en arsavgift som vanligen betalas per ménad. Réttigheten
géller for obegrinsad tid under forutsittning att de forpliktelser medlemmen
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har mot foreningen uppfylls. Bostadsrittshavaren dger dock inte bostaden
utan forvirvar ett ekonomiskt andelstal 1 féreningen tillsammans med en
bostadsritt i den. Fastigheten och bostdderna 1 den dgs av
bostadsrittsforeningen. Ingar i beskriven modell.

Bostadsrittslokal: Verksamhetslokal inom en bostadsrattsforening. Ytan ér
avsedd for verksamhet och inte bostad. Ingar 1 beskriven modell.

Blockhyresavtal: Avser hel byggnad eller flera olika lokaler och/eller
bostider i en byggnad som hyrs in i ett och samma avtal for att sedan hyras
ut till verksamheter 1 kommunen. Ingér i beskriven modell.

Inhyrda lokaler: Med inhyrda lokaler menas lokaler eller bostdder som
kommunen hyrt in fran extern part for att ticka kommunens verksamheters
behov av lokaler. Ingér 1 beskriven modell.

Areabegrepp (Yta)

BTA: Med bruttoarea avses area av mdtvérda delar av vaningsplan
begrinsade av omslutande byggnadsdelars utsida eller for méatvardet
angiven begrinsning.

Bruttoarea dr den totala ytan av en byggnad eller fastighet, vilket inkluderar
alla ytor inom byggnaden, bdde anvédndbara och icke-anvdndbara. Det
innefattar anvéndbar golvyta samt viggar, pelare, korridorer, trappor, hissar
och andra strukturella element.

BRA: Med bruksarea avses area av nyttjande enhet eller annan grupp
sammanhorande, métvéarda utrymmen, begransad av omslutande
byggnadsdelars insida eller annan for métvéirdet angiven begriansning.

Bruksarea, dven kind som anvindbar yta eller nettogolvarea, ar den totala
ytan av en byggnad eller fastighet som kan anvédndas for specifika &ndamal.
Det inkluderar alla ytor som ar direkt anvandbara for exempelvis
bostadsdndamal, kontorsarbete, butiksverksamhet eller andra funktioner.

Bruksarea exkluderar vanligtvis utrymmen som véggar, pelare, trappor,
hissar, teknikrum och andra icke-anvéndbara ytor.

LOA: Med lokalarea avses area for lokalutrymmen. Dessa utrymmen ar
inrdttade for annat andamal dn boende/verksamhet och &r inte vrigt
utrymme.
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Ordlista

Sjilvkostnad: Ar det totala belopp som krivs for att producera, tillverka
eller forvirva en vara eller tjédnst.

Sjéilvkostnadshyra: Ar en kostnadsbaserad hyresmodell med principen att
hyran ska motsvara de faktiska forvaltningskostnaderna som hyresvirden
har.

Objektsspecifik hyra: Innebir att hyran dr baserad pa de specifika
kostnaderna for varje enskilt hyresobjekt.

Bruksviirdeshyra: Ar ett system for hyressittning som tar hiinsyn till
fastighetens och ldgenhetens standard, utrustning samt lage. Hyresséttningen
grundar sig pd principen att hyran ska spegla vérdet av sjélva bostaden och
dess anvéndbarhet (brukbarhet) for hyresgésten.

Marknadshyra: Ar den hyra som en hyresvird kan ta ut for en bostad eller
lokal baserat pd efterfrdgan och utbudet pa den 6ppna marknaden.
Hyresséttningen bestdms av marknadskrafterna och ar inte reglerad av
lagstiftning som begrénsar hyran.

Grinsdragningslista: En grinsdragningslista anvénds for att ta reda pé vilka
foremal 1 en lokal som ska bekostas av hyresvarden respektive hyresgésten.
I listan fordelas ansvaret och kostnaderna mellan hyresgésten och
hyresvérden pd ett tydligt sétt sa att det enkelt gér att urskilja vad som ingar
1 respektive parts dtagande.
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