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Inledning 
Teknik- och fastighetsnämnden ansvarar på delegation från 
Kommunfullmäktige för förvaltning av kommunens egna lokaler, inhyrning 
av lokaler från extern fastighetsägare, samt för drift och underhåll av 
samtliga lokaler inom det nämnda beståndet. Fullmäktige har även indirekt 
beslutat om gällande gränsdragningslista och den fördelning av kostnader 
och ansvar i detalj mellan hyresvärd och hyresgäst. Teknik- och 
fastighetsnämndens ansvar kring lokalvård är dock inte omnämnt i 
delegationen från fullmäktige. 

Botkyrka kommun har beslutat att starta ett projekt för att se över 
kommunens hyresmodell. Projektet syftar till att ta fram en 
kommungemensam, kostnadseffektiv och långsiktigt hållbar hyresmodell. 

Projektet omfattar och påverkar samtliga förvaltningar och bolag i 
kommunen, både praktiskt och ekonomiskt. Indirekt påverkas även andra 
som exempelvis föreningsliv, brukare eller andra hyresgäster inom 
kommunens bestånd. Projektet omfattar att beskriva hyresmodell(er) för 
hela kommunens bestånd, ge förslag på nya hyresnivåer samt hur förslagen 
ska implementeras. 

Internhyresmodell är en modell för att sätta hyra inom en och samma 
juridiska person. Beslutade nivåer blir ett strukturerat sätt att fördela 
kostnader och fastställa gemensamma arbetsrutiner internt i organisationen. 
Beslutet är dock inte juridiskt bindande i allmän domstol då en juridisk 
person inte kan ställas mot sig själv. 
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Bakgrund 
För kommunens egna verksamhetslokaler finns idag en internhyresmodell 
antagen av kommunfullmäktige1. Syftet med modellen som beslutades har 
varit att synliggöra verksamheternas lokalkostnader och skapa incitament 
för verksamheterna att optimera lokalnyttjandet. 

För de kommersiella lokaler som ägs av Botkyrka kommun och som hyrs ut 
till andra juridiska personer tillämpas en marknadshyra. Denna hyresmodell 
är beslutad av Teknik- och fastighetsnämnden2. 

Vård- och omsorgsförvaltningen har under 2021 arbetat fram och 
implementerat en hyresmodell för de tredjehandsuthyrningar som nämnden 
har till brukare som bor i vård- och omsorgsboende samt servicehus. Under 
2023 har även en hyresmodell för de tredjehandsuthyrningar som nämnden 
har till brukare som bor i grupp- och serviceboende arbetats fram, men 
hanteringen har ännu inte beslutats. 

Socialnämnden har inte någon beslutad modell för tredjehandsuthyrningar, 
men behovet har identifierats av förvaltningen som något som behöver 
dokumenteras och beslutas. 

Kultur- och fritidsnämnden har en beslutad modell för 
tredjehandsuthyrningar3. 

Under projektets gång har flera delrapporter arbetats fram och beslutats av 
projektets styrgrupp. För mer bakgrundsmaterial så som exempelvis 
projektplan, omvärldsbevakning och nulägesanalys se dnr TFN/2023:00396. 

  

 

1 KF 2021-01-11, §1 dnr KS/2020:00564 

2 Uppdrag om att påbörja omförhandling av hyresavtal med kommunala bolag och andra externa 
hyresgäster utifrån när nuvarande avtal löper ut och införa marknadshyror, Dnr: TFN/2021:00117 

3 Policy för möteslokaler i Botkyrka kommun: KF 2017-12-19, § 252 Dnr KS/2017:709, Dnr 
KOF/2016:63; Riktlinjer för möteslokaler i Botkyrka kommun: KFN 2017-11-15, § 83 Dnr 
KOF/2016:63; Villkor och fördelningsmodell för uthyrning av idrottsanläggningar och skollokaler i 
Botkyrka kommun: KoF/ 2019:14 



RAPPORT 

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

 

 6/47 

 

Lokal- och fastighetstrategi för Botkyrka 
kommun 
Botkyrka kommun har antagit en innehavsstrategi, kallad Lokal- och 
fastighetstrategin, för kommunen och dess innehav av fastighetstillgångar. 

Lokal- och fastighetstrategin beskriver långsiktiga principer för kommunens 
fastighetsinnehav och lokalförhyrning. Strategin ska säkerställa att den 
långsiktiga planeringen av kommunens lokalbehov bedrivs effektivt. Det 
övergripande målet är att använda kommunens resurser på bästa sätt. 

Hyresmodell för Botkyrka kommun utgår från Lokal- och fastighetstrategi4. 

Hyresmodell för Botkyrka kommun 
Botkyrka kommuns hyresmodell ska skapa en fackmannamässig relation 
mellan Teknik- och fastighetsnämnden (hyresvärd) och de olika 
hyresgästerna. Olika principer och lagrum gäller för de olika huvudtyperna 
av beståndet. 

 Lagrum Hyresmodell Kommentar 
Verksamhetslokaler 12 kap. 

jordabalken 
(1940:995) 
(hyreslagen) 
2 kap. 6 § 
kommunallagen 
(2017:725) 

Självkostnadshyra Inklusive 
verksamhetsanläggningar 
samt 
verksamhetsanknutna 
bostäder till exempel 
boendeytor inom SÄBO. 

Bostäder 12 kap. 
jordabalken 

Bruksvärdeshyra - 

Kommersiella 
lokaler 

12 kap. 
jordabalken 

Marknadshyra - 

 

  

 

4 dnr KS/2023:00484 
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Effektmål 
Målet med införandet av en ny hyresmodell för Botkyrka kommun är 
fortsatt att synliggöra verksamheternas lokalkostnader och skapa incitament 
för verksamheterna att optimera lokalnyttjandet. Effekten som ska uppnås är 
att skapa en ekonomisk förutsättning för inblandade aktörer att värna 
kvalitet i utförandet av kommunal verksamhet genom ändamålsenliga 
lokaler. Lokaler och anläggningar ska också optimera kommunens 
personalresurser på bästa sätt. 

Kommunens verksamhetslokaler och anläggningar, egna som inhyrda, är ett 
verktyg för kommunen att leverera kvalitativa tjänster till medborgare och 
aktörer aktiva i Botkyrka. Lokalen/anläggningen ska vara utformad på 
bästa sätt för att ge en så låg kostnad per brukare/barn/elev som möjligt. 

Hyresmodellen syftar till att: 

 Skapa incitament för verksamhetsförvaltningarna att optimera sin 
lokalanvändning. 

 Tydliggöra vilka kostnader och ansvarsfördelning som ingår i hyran. 
 Skapa incitament för hela kommunens organisation att arbeta med 

energihushållning och energieffektivisering. 
 Ge förutsättningar för ett aktivt fastighetsägande och styrning av 

kostnader till den part som har störst möjlighet att påverka 
kostnaden/förbrukningen. 

 Främja det långsiktigt bästa för kommunens totala ekonomi. 
 Främja det långsiktigt bästa för bevarandet av värdet i kommunens 

fastigheter. 
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Hyresförhållanden 
Teknik- och fastighetsnämnden ansvarar på delegation från 
Kommunfullmäktige för förvaltningen av kommunens egna lokaler, 
inhyrning av lokaler från extern fastighetsägare, samt för tillsyn, skötsel och 
underhåll av samtliga aktuella fastigheter inom beståndet i enlighet med 
gällande gränsdragningslista. Detta ska tolkas som att: 

1. Kommunens eget bestånd av lokaler ska i förstahand uthyras av 
Teknik- och fastighetsnämnden till: 

a. Verksamhetslokaler5 => Verksamhetsnämnd 
b. Bostäder => Privat person 
c. Kommersiella lokaler => Annan juridisk person 

2. Inhyrning av verksamhetslokaler5 från extern fastighetsägare sker i 
Teknik- och fastighetsnämnden som vidare hyr ut till 
verksamhetsnämnd på samma principer som i punkt 1. 

3. Socialnämnden har undantag från punkt 2 endast gällande så kallade 
Kommunkontrakt samt Tillfälligt boende som insats enligt SOL6. 

Fastighetsbeståndet 
Botkyrkas fastighetsbestånd som avses i detta arbete är nedanstående 
huvudgrupper av bebyggda fastigheter som ägs eller hyrs in av Botkyrka 
kommun. Obebyggda fastigheter eller fastigheter med tekniska installationer 
eller infrastruktur ingår ej. Kultur- och fritidsanläggningar ingår dock i 
arbetet under förutsättning att det bedrivs kommunal verksamhet på 
fastigheten exempelvis en fotbollsplan. 

Allmänt om kommunens bestånd 
Botkyrka kommun har inom sitt bestånd tre olika huvudgrupper av 
hyresobjekt. I beståndet ingår både eget ägda samt inhyrda. 

 Verksamhetslokaler inklusive verksamhetsanknutna bostäder samt 
vissa kultur och fritidsanläggningar. 

 Kommersiella lokaler 
 Bostäder 

 

5 Gäller även verksamhetsanläggningar och verksamhetsanknutna bostäder. 

6 Socialtjänstlagen 
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Verksamhetslokaler 
Som en verksamhetslokal räknas lokaler där kommunen bedriver kommunal 
verksamhet i egen regi. Exempel på detta är en grundskola eller en LSS-
gruppbostad. 

Kommunen har olika typer av verksamhetslokaler och de olika lokalerna har 
olika utformning och förutsättningar. Ett fåtal typer av verksamhetslokaler 
kan användas av olika nämnder, men i de flesta fall så har de enskilda 
nämnderna olika typer av verksamhetslokaler. I begreppet ingår även vissa 
kultur- och fritidsanläggningar samt verksamhetsanknuten bostad. 

Kultur- och fritidsanläggningar 

Enligt Jordabalken är en anläggning en fast byggnadskonstruktion på land 
eller vatten. Inte alla anläggningar ingår i begreppet verksamhetslokaler, 
endast de anläggningar som kommunen nyttjar för egen del eller bedriver 
direkt verksamhet på. Exempelvis kan det vara en fotbollsplan eller en 
parklek. Anläggningar som kommunen inte bedriver verksamhet på ingår 
inte, exempelvis lekparker eller motionsspår. 

Verksamhetsanknuten bostad 

För att en bostadsyta ska räknas som en verksamhetsanknuten bostad gäller 
följande: 

 Syftet med införskaffandet för att stödja insatser eller ansvar åligger 
kommunen. 

 Bostaden är beständig, men hyresgäster byts ut. 
 Hyresgästen ska vara tillfällig7. 

 

Exempel på verksamhetsanknuten bostad kan vara boendeyta inom en LSS-
gruppbostad eller en lägenhet som ingår i ett serviceboende. 

För en förteckning över lokaltyper inklusive verksamhetsanknutna bostäder 
och kultur- och fritidsanläggningar som räknas som verksamhetslokal i det 
aktuella för hyresmodellen se bilaga 3. 

 

7 Bostaden är kopplad till insatsen även om brukaren ska bo där under en lång tid. 
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Bostäder 
En bostad är ett hus, ett rum eller en lägenhet som en eller flera människor 
stadigvarande bor i. En bostad innehåller vanligen utrymmen för 
matlagning, hygien och sömn. Exempel på detta är kommunkontrakt eller 
enskilda bostäder som kommunen förmedlar vidare. 

Via kommunens försorg finns bostäder som grundar sig på socialtjänstlagen, 
bosättningslagen samt lagen om stöd och service till vissa 
funktionshindrade. I dessa lagrum finns det flera olika typer av boenden och 
bostäder som kan vara aktuella. Exempel på sådana bostäder är exempelvis 
träningslägenheter eller kommunkontrakt. För att få ett kommunkontrakt ska 
personer, som efter ansökan och utredning, beviljas bistånd enligt 4 kap. 2§ 
Socialtjänstlagen. 

Botkyrka kommun har en mindre andel bostäder inom den egna 
förvaltningen. För att dessa ska räknas som bostad, och inte som 
verksamhetsanknuten bostad (som räknas som en verksamhetslokal), ska 
följande vara uppfyllt: 

 Hyresgästen ska etablera ett hem. 
 Tanken är att hyresgästen ska få besittningsskydd. 
 Den enskilda bostaden ska inte vara beständig i kommunens bestånd. 
 Syfte med införskaffandet är att möta ett enskilt behov. 

 
Dessa är oftast skrivna som så kallade rivningskontrakt och ska förvaltas 
och hyressätts som bostad. Bostäder inom det kommunala bostadsbolaget, 
Botkyrkabyggen AB, avses inte ingå i modellen beskriven i detta ärende. 

Kommersiella lokaler 
Som kommersiella lokaler räknas lokaler som ägs av Botkyrka kommun, 
men där kommunen inte bedriver egen offentligt finansierad verksamhet. 
Exempel på detta är en lokal som hyrs ut till ett kommunalt bolag, privat 
föräldrakooperativ eller en restauranglokal till ett aktiebolag. De lokaler 
som inte är verksamhetslokaler eller bostäder sorteras under kategorin 
kommersiella lokaler. 

Samtliga lokaler som hyrs ut till annan juridisk part ska räknas som 
kommersiella lokaler enligt Botkyrkas modell för hyra av kommunägda 
lokaler. 



RAPPORT 

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

 

 11/47 

 

Hyressättning - Verksamhetslokaler 
Botkyrka kommun ska tillämpa en självkostnadshyra per hyresobjekt8. 
Fördelning av ansvar för utförande och kostnader ska utgå ifrån beslutad 
gränsdragningslista. Självkostnadshyran beräknas utifrån Teknik- och 
fastighetsnämndens kostnader för beståndet av verksamhetslokaler och 
bygger på nedan övergripande kostnadsslag: 

 Tillsyn och fastighetsskötsel 
 Externa hyreskostnader 
 Kapitalkostnader 
 Felavhjälpande underhåll 
 Mediakostnader 

o Värmeenergikostnad (inklusive kyla) 
o Elenergikostnad 
o Vatten och avloppskostnad 

 Kostnader för sophantering 
 Kostnader för brandskydd, lås och larm 
 Övriga fastighetskostnader 

 

Vissa delar som tidigare har ingått i hyran föreslås utgå i och med detta 
förslag på ny modell. Vägval gjorda under arbetet med att ta fram en ny 
hyresmodell och konsekvenser av gjorda val återfinns i en särskild rapport 
Vägval och konsekvenser av nya hyresmodellen9. Följande föreslås inte ingå 
i hyran fortsättningsvis: 

 Indirekta administrationskostnader 
 Planerat underhåll 
 Lokalvård 
 Lokalbanken 
 Fastighetsrelaterade utredningar 

 
Nedan följer definitioner av de olika hyresdrivande komponenterna. 
Grunden för definitionerna är etablerade och i branschen allmänt 

 

8 Hyresobjekt = Hyresavtal med en hyrespart. 

9 Dnr TFN/2023:00396 
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förekommande begrepp. Generellt gäller att kostnader och intäkter ska 
redovisas brutto. 

Kostnader för tillsyn och fastighetsskötsel 
Definitionerna har anpassats till AFF (Avtal För Fastighetsförvaltning) för 
att enklare medge jämförelser. Med tillsyn och skötsel menas åtgärder som 
syftar till att vårda ett förvaltningsobjekt medan felavhjälpande underhåll 
syftar till att återställa en funktion som oförutsett nått en oacceptabel nivå. 

Kostnader för tillsyn och fastighetsskötsel ska i sin helhet debiteras i 
självkostnadshyran utifrån en vid årets ingång fastställd schablon och 
fördelas per hyresobjekt på bruksarea (BRA). I begreppen tillsyn och 
fastighetsskötsel ingår nedanstående kategorier. 

Personalkostnader 

Med personalkostnad avses lön, inklusive sociala avgifter för 
fastighetsskötare, markförvaltning samt fastighetsförvaltare (vars 
huvudsakliga arbetsuppgifter är tillsyn och skötsel) och arbetsledning. 

Vidare ingår kostnader för lokaler och transporter för dessa. Dessutom bör 
handredskap, skyddskläder och utbildningskostnader ingå i 
personalkostnaden. Detta gäller såväl fast stationerad som rörlig personal. 
Om personal samnyttjas för både fastighetsskötsel och för den primära 
verksamheten bör endast den del som avser fastighetsdriften redovisas här. 

Direkta administrationskostnader 

Med kostnader för direkt administration menas gemensamma kostnader som 
till exempel lönekostnad personal inom kundtjänst samt arbetsledare. Även 
kostnader för datorer, kontorsmateriel med mera som direkt kan kopplas till 
arbete som utförs mot fastighetsbeståndet ingår i hyran. 

Externa driftkostnader (tillsyn och skötsel) 

Med externa driftkostnader avses köpta tjänster för tillsyn och skötsel som 
den egna organisationen inte utför. Exempel på köpta tjänster kan omfatta 
tjänster för service på exempelvis reglerutrustning, ventilationsanläggning, 
storkök, brandalarm, el-central, hiss, med mera. Vidare ingår kostnader för 
besiktning av utrustning och anläggningar som hissar, elinstallationer, 
skötsel av tomtmark och yttre renhållning. 
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Med skötsel av tomtmark och yttre renhållning avses kostnader köpta, 
antingen externt av entreprenörer, eller internt av 
samhällsbyggnadsförvaltningen. Exempel på tjänster kan vara 
gräsklippning, lövkrattning, snöröjning, takskottning, sandning, sopning och 
skötsel av planteringar. 

Förbrukningsmaterial 

Med förbrukningsmaterial avses kostnader för material som filter, 
glödlampor, lysrör, strömbrytare, eluttag med mera. 

Inköp av maskiner och dyrare handverktyg som har en ekonomisk livslängd 
längre än 3 år och överstiga ett basbelopp, definieras inte som driftkostnader 
utan bör redovisas som investering och föras som kapitalkostnad med för 
kommunen gällande avskrivningsmetod. Dessa kapitalkostnader ingår i 
denna kategori. 

Externa hyreskostnader 
Med externa hyreskostnader avses inhyrda lokalers hyra som betalas av 
Teknik- och fastighetsnämnden för inhyrning av externa aktörer för 
kommunala ändamål. Debiteras i hyran direkt mot objekt och till den 
faktiska kostnaden10. 

Teknik- och fastighetsnämnden ansvarar för gränsdragning och dialog med 
den externa parten. Verksamhetsnämnden ska förvänta sig samma service 
oavsett om lokalen är externt inhyrd eller från kommunens eget bestånd. 
Exempelvis om markskötsel inte ingår från den externa fastighetsägaren ska 
Teknik- och fastighetsnämnden ge den servicen till verksamheten mot en 
självkostnad som debiteras i via hyran. 

Kapitalkostnader 
Med kapitalkostnad avses avskrivning och intern ränta på gjorda 
investeringar. Den internränta som ingår i kapitalkostnaden är framräknad 
centralt (Kommunstyrelsens förvaltning) i kommunen. Principerna för 

 

10 Externa hyresvärdens kostnad för hyra. Administrativa kostnader belastar via komponenten för 
Tillsyn och Skötsel. 
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avskrivning följer RKR:s11 rekommendationer. Debiteras i hyran direkt mot 
det enskilda objektet och till den faktiska kostnaden. 

Felavhjälpande underhåll 
Felavhjälpande underhåll innefattar de tidigare begreppen reparationer eller 
akut underhåll. Planerat underhåll avses inte i detta stycke. 

Med kostnader för felavhjälpande underhåll menas kostnader för arbete, 
material och externa tjänster för åtgärder av akut karaktär. Debiteras i hyran 
utifrån en vid årets ingång fastställd schablon och fördelas på bruksarea 
(BRA). 

Alla övriga underhållsåtgärder ska redovisas som planerat underhåll. 

Mediakostnader 

Värmeenergikostnad 

Med värmeenergikostnad avses kostnad för eldningsolja, flis, kol, gas, 
pellets, fjärrvärme med mera. Debiteras i hyran direkt mot det enskilda 
hyresobjektet och till en självkostnad. 

Ingående i hyran för året ligger en uppskattad kostnad för kommande 
uppskattad förbrukning och till en av Teknik- och fastighetsnämnden 
beslutad prisschablon. Justering för ökad och minskad förbrukning sker i 
nästkommande års hyresberäkning. Beräkningsmetod återfinns i rapport 
Vägval och konsekvenser av nya hyresmodellen. 

Elenergikostnad 

Med elenergikostnad avses kostnad för abonnemang och förbrukning av 
elenergi. Kostnader för el-material redovisas som förbrukningsmaterial 
alternativt som underhåll. Debiteras i hyran direkt mot det enskilda 
hyresobjektet och till en självkostnad. 

Ingående i hyran för året ligger en uppskattad kostnad för kommande 
uppskattad förbrukning och till en av Teknik- och fastighetsnämnden 
beslutad prisschablon. Justering för ökad och minskad förbrukning sker i 

 

11 Rådet för kommunal redovisning 
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nästkommande års hyresberäkning. Beräkningsmetod återfinns i rapport 
Vägval och konsekvenser av nya hyresmodellen. 

Vatten- och avloppskostnad 

Med vattenkostnad avses kostnad för abonnemang och förbrukning av 
vatten samt avloppsförsörjning inklusive enskild VA-anläggning eller 
vattenförsörjning. Debiteras i hyran direkt mot det enskilda hyresobjektet 
och till en självkostnad. 

Ingående i hyran för året ligger en uppskattad kostnad för kommande 
uppskattad förbrukning och till en av Teknik- och fastighetsnämnden 
beslutad prisschablon. Justering för ökad och minskad förbrukning sker i 
nästkommande års hyresberäkning. Beräkningsmetod återfinns i rapport 
Vägval och konsekvenser av nya hyresmodellen. 

Kostnader för Sophantering 
Kostnader för en standardtjänst för sophantering bekostas av hyresvärd och 
debiteras enligt en självkostnadsprincip via hyran. Extra tömningar eller 
tillvalstjänster debiteras i särskild ordning och ingår inte i hyran. 

Med sophantering avses köpta tjänster, externt eller internt, för hantering 
och hämtning av sopor. Det innefattar kostnader för källsortering men också 
slamtömning. 

Kostnader för Brandskydd, lås och larm 
Kostnader för brandskydd, lås och larm bekostas av hyresvärden och 
debiteras enligt en självkostnadsprincip i hyran. För brandskydd som ingår i 
hyran finns en särskild gränsdragning, se bilaga 2. Gränsdragning gällande 
lås och larm förtydligas i ordinarie gränsdragning, se bilaga 1. 

Övriga fastighetskostnader 
Kostnader för fastighetskatt, fastighetsförsäkring och övriga 
fastighetskostnader så som exempelvis besiktnings- eller sotningskostnader 
bekostas av hyresvärd och debiteras via hyran. Utgångspunkten är en 
objektsspecifik självkostnad. Vissa delar måste av administrativa skäl 
nycklas ut baserat på objektets kvm. 

Kostnader för besiktningar bekostas av hyresvärd. Hyresvärden bekostar 
dock endast besiktningar som är kopplade till fastighetsägaransvaret 
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exempelvis obligatorisk ventilationskontroll (OVK), hissbesiktning och 
dylikt. Hyresgästen ska bekosta besiktningar och andra myndighetskrav som 
är kopplade till verksamheten och verksamhetsutövningen, exempelvis 
avflyttningsbesiktning av andrahandshyresgäster. Avflyttningsbesiktning av 
förstahandshyresgäster ligger dock på hyresvärden. 

Notering kring övriga Myndighetskrav 
Hyresvärden bekostar myndighetskrav kopplade till fastighetsägaransvaret 
exempelvis tillgänglighet, ventilation, el, hissar och dyl. Hyresgästen ska 
bekosta myndighetskrav som är kopplade till verksamheten och av 
verksamhetsutövningen. Hyresvärdens kostnader för myndighetskrav 
redovisas under Tillsyn och skötsel eller Kostnader för Fastighetsskatt och 
övriga fastighetskostnader. 

Notering kring skadegörelse och försäkringsskador 
Med kostnader för försäkringsskador avses kostnader för plötsligt 
oförutsedda händelser, det vill säga kostnader för självrisk samt de skador 
som understiger självrisk. Med kostnader för skadegörelse menas kostnader 
för skador som uppkommit genom avsiktligt vållande och oaktsamhet. 

Inre skadegörelse bekostas av hyresgäst och vid yttre skadegörelse delas 
kostnaderna lika på hyresgäst och hyresvärd. Övriga kostnader för 
försäkringsskador bekostas av hyresvärd och redovisas under felavhjälpande 
underhåll. 

Notering kring engångskostnader 
Kostnader av engångskaraktär ska inte ingå hyressättningen om inte 
särskilda skäl föreligger. Teknik- och fastighetsnämndens engångskostnader 
för fastighetsbeståndet ska redovisas till Kommunstyrelsen inom ordinarie 
budgetberedning och ingå i Teknik- och fastighetsnämndens yttrande som 
en budgetfinansierad post. Händelser som kan ge upphov till 
engångskostnader kan vara kostnader för rivningsarbeten, sanering, 
utrangering, förgävesprojektering eller utredningar av strategisk karaktär. 
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Hyressättning – Kommersiella lokaler 
För de av Botkyrka kommunägda kommersiella fastigheter ska en 
marknadshyra sättas. 

Utgångspunkten för denna hyresmodell för marknadshyror ska baseras på 
hyresvärdens kostnader för kapital, tillsyn och skötsel, underhåll, 
administration, avkastningskrav och utvecklingskostnader. Det ska finnas 
incitament hos bägge parter att gemensamt bidra till att minska lokalernas 
miljöpåverkan och energianvändning. Avkastningskravet bör fastställas i 
linje med Botkyrka kommuns Riktlinje för god ekonomisk hushållning. 

Exempel på juridiska parter som ska belastas med en marknadshyra är 
kommunägda bolag och förbund exempelvis UBAB eller Södertörns 
Brandförsvarsförbund, privata aktörer som utför offentligt finansierade 
uppgifter exempelvis friskolor eller kommersiella verksamheter. 

Hyressättning - Bostäder 
Bruksvärdeshyra är den hyressättningsprincip som ska gälla i kommunens 
bostäder. 

Bruksvärdeshyra tar hänsyn till fastighetens och lägenhetens standard, 
utrustning i lägenheten och i gemensamma utrymmen som tvättstugor, 
trapphus och gårdar. Närhet till centrum, affärer, förskolor och goda 
kommunikationer, men också områdets image och rykte vägs in när hyran 
förhandlas fram av ombud för fastighetsägare (Fastighetsägarna) och 
hyresgästerna (Hyresgästföreningen). 

Avtalsförhållanden 

Hyresavtal 
Hyresavtal per hyresobjekt tecknas mellan hyresvärd och respektive 
hyresgäst. För verksamhetsnämnderna ska verksamhetslokalen i sin helhet 
räknas som ett hyresobjekt, det vill säga att ett från Teknik- och 
fastighetsnämnden utgående kontrakt ska inkludera hela verksamhetens 
lokalnyttjande trots att Teknik- och fastighetsnämnden har flera ingående 
hyreskontrakt. 
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Allmänna villkor beskrivna i detta dokument ska vara gällande i varje 
enskilt avtal tillsammans med beslutad gränsdragningslistor. 

Uppräkning av hyresnivåer 

Verksamhetslokaler 
Teknik- och fastighetsnämnden lämnar till Kommunstyrelsen underlag till 
hyror i samband med nämndens yttrande till mål och budget. 

Teknik- och fastighetsnämnden ska till Kommunfullmäktige i samband med 
mål- och budget årligen presentera en budget som bygger på en 
självkostnadshyra per fastighet i linje med principerna beskrivna i detta 
dokument. 

Bostäder 
Teknik- och fastighetsnämnden ska årligen till Kommunfullmäktige i 
samband med mål- och budget presentera en budget som bygger på en 
bruksvärdeshyra. Hyressättningen samt gränsdragning regleras mot den 
enskilda hyresgästen i varje enskilt avtal i linje med principerna beskrivna i 
detta dokument. 

Kommersiella lokaler 
Teknik- och fastighetsnämnden ska till Kommunfullmäktige i samband med 
mål- och budgetprocessen presentera en budget som bygger på en 
marknadshyra för beståndet i linje med hyresmodellen som är fastställd i 
detta dokument. Hyressättningen samt gränsdragning regleras mot den 
enskilda hyresgästen i varje enskilt avtal i linje med principerna beskrivna i 
detta dokument. 

Kontraktstid, uppsägning och frånträde 
Verksamhetslokaler och kommersiella lokaler hyrs tills vidare med en 
generell uppsägningstid om nio månader om inte annat anges i hyresavtalet.  
Se även Riktlinjer för lokalbank för mer information om frånträde och 
överlämning av yta till lokalbanken. För bostäder gäller hyreslagens regler. 

Hyra ska betalas, vid ny och ombyggnation, från den dagen lokalen eller 
anläggningen ianspråktas. 
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Uppsägningen av verksamhetslokaler ska ske skriftligen till Teknik- och 
fastighetsnämnden och i enlighet med ansvarig nämnds delegationsordning. 

Det är hyresgästens ansvar att vid frånträde lämna ifrån sig en städad lokal 
samt att all inredning och utrustning som verksamheten förfogar över ska 
vara bortforslad. Eventuell återställningskostnad kan komma att krävas av 
hyresgästen utifrån särskild överenskommelse, exempelvis vid icke 
godkända anpassningsåtgärder eller onormalt slitage. 

Hyresprinciper vid 
samlokalisering/samnyttjande 
Översyn av möjlighet till att samlokalisera verksamheter eller samnyttja 
lokaler skall göras årligen i samband med arbetet med nämndernas 
lokalbehovsplan. 

En skriftlig överenskommelsen ska upprättas mellan förstahandshyresgästen 
och den samlokaliserade verksamheten. Överenskommelsen ska definiera 
fördelning av kostnader och ansvar för exempelvis lokalvård eller 
skadegörelse. Fördelningen av kostnader beslutas i varje enskilt fall, men 
ska vila på följande princip: 

 Om ytanvändning kan specificeras inom hela eller del av lokalen ska 
hyran fördelas per kvm 

 Om nyttjande kan specificeras inom hela eller del av lokalen ska 
hyran fördelas över verksamma timmar och overksamma timmar  
o Verksamma timmar: öppettider eller arbetstider 
o Overksamma timmar: tider som verksamhet ej bedrivs till 

exempel kvällar, nätter och helger. 
 Om ytan enligt ovan inte kan specificeras inom hela eller delar av 

lokalen ska hyran fördelas per verksamma personer 
o verksamma personer kan vara exempelvis antal årsarbetare, 

brukare inom verksamheten, elever eller likande. 

Andrahandsuthyrning 
Kultur- och fritidsnämnden ansvarar för uthyrning av kommunens 
idrottsanläggningar och vissa skollokaler via kommunens lokalbokning. 
Uthyrningen sker utifrån beslutade villkor och fördelningsmodell. (Villkor 
och fördelningsmodell för uthyrning av idrottsanläggningar och skollokaler 
i Botkyrka kommun: KoF/ 2019:14) 
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Kultur- och fritidsförvaltningen ansvar även för uthyrning av möteslokaler 
utifrån ett register där samtliga tillgängliga möteslokaler finns. Som 
möteslokal definieras en plats där föreningar, ideella aktörer eller andra 
grupper kan träffas för möten, diskussion, utbildningar, föreläsningar, 
planering eller genomförande av verksamhet. Möteslokalerna hyrs per 
timme genom kommunens lokalbokning. 

Uthyrningen av möteslokaler utgår från beslutad Policy och riktlinjer för 
möteslokaler. (Policy för möteslokaler i Botkyrka kommun: KF 2017-12-19, 
§ 252 Dnr KS/2017:709, Riktlinjer för möteslokaler i Botkyrka kommun: 
KFN 2017-11-15, § 83 Dnr KOF/2016:63). Dessa tydliggör Botkyrka 
kommuns ansvar och ambitionsnivå när det gäller möteslokaler för 
medborgare i Botkyrka, samt vilka principer och prioriteringar som gäller 
avseende lokaluthyrning. 

Kommunens målsättning är att nyttja befintliga kommunala lokaler i så hög 
grad som möjligt, till exempel för kvällsaktiviteter i föreningslivet. 

Samtliga nämnder kan efter godkännande av hyresvärden vidareförhyra 
lokaler eller ytor i andrahand. En skriftlig överenskommelse/avtal ska 
upprättas mellan förstahandshyresgästen och andrahandshyresgästen. 
Överenskommelsen/Avtalet ska definiera fördelning av kostnader och 
ansvar för exempelvis skadegörelse. 

Tomställda lokaler (Lokalbanken) 
Lokaler som tomställts ska lämnas till kommunens Lokalbank, se Riktlinjer 
för lokalbank för mer information. 

Underhåll 
Underhåll består av två delar: 

 Planerat underhåll 
 Felavhjälpande underhåll 

 
Planerat underhåll eller periodiskt underhåll är kommunens plan för att 
vårda fastigheternas värde. Detta görs i så kallade underhållsplaner. Dessa 
är viktiga styrdokument för att säkra fastigheters fortsatta välstånd. 
Underhållsplaner innehåller information om vad för typ av 
underhållsåtgärder fastigheterna behöver, när åtgärder bör genomföras samt 
kostnader för genomförandet.  
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Felavhjälpande underhåll avser oftast åtgärdande av fel som uppstått fastän 
planerat underhåll gjorts på rätt sätt. Skadegörelse avser sådana 
felavhjälpande åtgärder som krävs på grund av fel som uppstått av 
olyckshändelser, felmanövrering, skadegörelse. Felavhjälpande underhåll 
ingår i hyran under förutsättning att den inte uppkommit på grund av 
skadegörelse. 

Svensk Byggtjänsts AFF-definitioner ska utgöra vägledning för vad som 
innefattas i ovan kategorier. 

Underhållsplanerna används sedan i budgeteringen av både fastighetsdrift 
(kostnader fångas i kategorin Tillsyn och fastighetsskötsel) och 
underhållsinvesteringar. Utan underhållsplaner ökar risken för överraskande 
utgifter i form av dyra reparationskostnader. Kostnader för planerat 
underhåll ingår indirekt i hyran via främst kapitalkostnader.  

Planering av underhållsåtgärder ska ske årligen via underhållsplanen som 
tas fram i samförstånd mellan hyresvärd och hyresgäst. Samtliga 
underhållsplaner ska årligen uppdateras och beslutas av Teknik- och 
fastighetsnämnden utifrån hyresvärdens perspektiv och ligga till grund för 
nämndens yttrande till mål och budget. 

För verksamhetslokaler ska varje verksamhetsansvarig nämnd årligen få 
information av Teknik- och fastighetsnämnden om beslutade 
underhållsplaner. Verksamhetsansvarig nämnd ska även själv återrapportera 
till kommunfullmäktige via nämndens yttrande till mål och budget om 
eventuellt avvikande åsikt. 

Lokalernas användning och anpassningar 

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

Tillfälligt avbrott 
Hyresgästen har inte rätt till nedsättning av hyreskostnaden för hinder eller 
men i hyresrätten när hyresvärden behöver genomföra arbete för att få 
lokalen i avtalat skick eller när sedvanligt underhåll utförs. 
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Evakuering 
Hyresgästen har rätt till ersättningslokal till samma hyreskostnad som för 
urspungslokalen. Eventuell mellanskillnad belastar hyresvärden om 
evakueringen påkallats av hyresvärden. Teknik- och fastighetsnämnden 
behöver äska om dessa engångskostnader i linje med beskrivna i stycket 
Engångskostnader. 

Beställning och lokaländring 
Alla arbeten i/på kommunens fastigheter och byggnader som berörs i detta 
dokument ska beställas och godkännas av Teknik- och fastighetsnämnden. 
En formell beställning ska göras enligt nedanstående klassificering: 

Hyresgästanpassningar => verksamheten behöver förändra sin verksamhet 
och som en effekt så behöver även lokalen anpassas för att fortsatt vara 
ändamålsenlig. Läs mer i nedanstående stycke Hyresgästanpassningar. 

Felanmälan => det har uppstått en skada eller fel i lokalen eller i 
fastigheten, exempelvis stopp i avloppet eller att ventilationen står still. Läs 
mer i nedanstående stycke Felanmälan. 

Serviceanmälan => hyresgästen behöver hjälp i sin lokal som också ligger 
inom hyresgästens ansvar, exempelvis sätta upp en hylla eller rensa ett 
vattenlås. Läs mer i nedanstående stycke Serviceanmälan. 

Hyresgästanpassningar 

Nybyggnation/ Tillkommande lokaler 

Lokaler och bostäder som inte ingår i det årliga beräkningsunderlaget för 
hyresmodellen anses som tillkommande, exempelvis nybyggnation, nya 
inhyrningar med mera. Hyran för dessa ska beräknas enskilt och i linje med 
de principer som beskrivs i detta dokument. 

Ombyggnation, tillbyggnation 

Lokaler och bostäder som förändras under verksamhetsåret har inte en 
hyresnivå som ingår i det årliga beräkningsunderlaget för hyresmodellen 
utan anses som tillkommande, exempelvis nybyggnation, nya inhyrningar 
med mera. Hyran för dessa ska beräknas enskilt och i linje med de principer 
som beskrivs i detta dokument. 
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Felanmälan 
Hyresgästen ska utan dröjsmål underrätta hyresvärden om iakttagna brister i 
lokalen och anmäla fel enligt gällande felanmälningsrutiner. Akuta fel som 
kan leda till personskada eller allvarlig skada på egendom ska omedelbart 
anmälas till hyresvärdens jour/kundtjänst. Hyresvärden ska snarast möjligt 
åtgärda anmälda fel i enlighet med gällande gränsdragningslista. 

Serviceanmälan 
Teknik- och fastighetsnämnden är både kommunens förvaltare av bebyggda 
fastigheter och hyresvärd samt Botkyrka kommuns fastighetsavdelning, det 
vill säga hyresgästens kompentens inom området. Verksamheten kan 
behöva hjälp i lokalen eller anläggningen som egentligen ligger på 
hyresgäst, men där särskild kompetens krävs exempelvis sätta upp en hylla 
eller rensa ett vattenlås. Detta kan beställas av Teknik- och 
fastighetsnämnden men belastar beställaren direkt och ingår inte i hyran. 

Gränsdragning mellan hyresgäst och hyresvärd 
Gränsdragningen avser fördelning av ansvar mellan hyresgäst och 
hyresvärd. Genom en tydlig ansvarsfördelning minimeras risken för 
missförstånd eller att något faller mellan stolarna. Utgångspunkten är att 
hyresvärden ansvarar för fastigheten och hyresgästen ansvarar för 
verksamhetens inredning och utrustning. Gränsdragningen påverkar också 
vem som ska stå för kostnader som uppkommit. 

Gränsdragning verksamhetslokaler 
Alla verksamhetslokaler som används av Botkyrka kommuns verksamheter 
ska ägas och förvaltas av teknik- och fastighetsnämnden. I det fall en extern 
inhyrning av en verksamhetslokal behöver göras ska detta ske via Teknik- 
och fastighetsnämnden för vidare uthyrning till verksamhetsansvarig 
nämnd. 

Gränsdragningen ska vara likriktad mellan Teknik- och fastighetsnämnden 
och verksamhetsansvarig nämnd i alla hyresobjekt. Gränsdragningslistan 
avser underhåll, service och tillsyn av befintlig installation och utrustning. 

Se bilaga 1 Gränsdragningslista – Botkyrka kommun 

Se bilaga 2 Gränsdragningslista – Botkyrka kommun SBA 
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Gränsdragning bostäder 
De regler som styr gränsdragningen för bostäder är annorlunda än de regler 
som avser lokaler. För bostäder är skyddet för hyresgästen starkare, till 
exempel med avseende på möjligheten att säga upp avtalet. Hyresgästen har 
dock en mer begränsad rätt att använda lägenheten/bostaden som denne vill. 

Hyresnämnden12 har till uppgift att medla i hyrestvister samt att pröva 
frågor enligt hyreslagen. Boende i kommunens bostäder kan vända sig till 
Hyresnämnden för råd och stöd vid frågor eller tolkningssvårigheter i 
gränsdragningsfrågor. 

Gränsdragning kommersiella lokaler 
Gränsdragning för kommersiella förhyrningar regleras i det enskilda avtalet. 

  

 

12 Del av domstolsväsendet 
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Bilaga 1 – Gränsdragningslista Botkyrka 
kommun 
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Inledning 
I samband med framtagandet av ny hyresmodell för Botkyrka kommun har 
även en ny gränsdragningslista arbetats fram. Syftet med en 
gränsdragningslista är att förklara hyresförhållandet där Teknik- och 
fastighetsnämnden är hyresvärd (HV) och verksamhetsnämnderna är 
hyresgäst (HG). 

Gränsdragningslistan är ett komplement/förtydligande till hyresavtalet. 
Gränsdragningslistan består av tre delar; Inledning, Allmänna bestämmelser 
och en krysslista. Inledningen syftar till att ge läsaren en bakgrund och 
vidare förståelse för gränsdragningen. Gränsdragningslistans allmänna 
bestämmelser är ramverket som styr förhållandet mellan HG och HV. 
Gränsdragningslistans krysslista ska förtydliga förhållandet på 
komponentnivå samt belysa undantag från de allmänna bestämmelserna. 
Ifall hyresobjektet kräver en annan ansvarsfördelning än den generella 
gränsdragningslistan tydliggörs undantaget i respektive hyresavtal. 

Gränsdragningslistan följer AFF -definitioner 15.  

Tillsyn och skötsel kan även benämnas som drift, och utförs med intervall 
minst en gång per år. Funktionen är den för tillfället möjliga med hänsyn till 
slitage, objektets ålder, prestationsförmåga samt till den verksamhet som 
bedrivs.  

 Tillsyn - Driftåtgärder som omfattar observation av funktion hos ett 
objekt och rapportering av eventuella avvikelser. 
 

 Skötsel - Driftåtgärder som omfattar åtgärderna justering eller vård 
av ett objekt samt byte eller tillförsel av förbrukningsmaterial 

 

Med Underhåll avses:  

 Felavhjälpande underhåll (AU) - utförs när funktionen på ett objekt 
nått en oacceptabel nivå. Normalt återställs funktionen till den nivå 
som förelåg innan funktionsavbrottet. Det avser normalt inte byte av 
hela system. Det utförs normalt genom reparation eller byte efter 
felanmälan, tillsynsrapportering eller larm. 
 

 Planerat underhåll (PU) - är åtgärder som är planerade till tid, art och 
omfattning. Vid Planerat underhåll återställs funktionen till minst 
den ursprungliga nivån. Planerat underhåll utförs normalt innan 
funktionen nått en oacceptabel nivå. Planerat underhåll utförs sällan 
mer än en gång per år. 
 



RAPPORT 

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

 

 27/47 

 

 

Hyresgästens förändrade lokalbehov ses som verksamhets- 
/hyresgästanpassning och bekostas via förändrad hyra.    

Alla arbeten i verksamhetslokalerna skall utföras på ett fackmannamässigt 
sätt samt beställas via hyresvärden. Vid verksamhetspåverkande arbeten 
eller arbeten som utförs av entreprenör ska hyresgästen informeras i god tid. 

Gränsdragning gällande brandskydd (SBA) hanteras i "Gränsdragningslista 
brandskydd”   
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Allmänna bestämmelser 
Gränsdragningslistan avser de funktioner och antal som fanns vid den 
tidpunkt då hyresförhållandet inleddes.  

Inre skadegörelse (åverkan, överslitage och handhavandefel) faller alltid på 
hyresgästen att bekosta, och för de föremål som ägs av hyresvärd ansvarar 
denne för genomförande av återställandet.  

Yttre skadegörelse (åverkan, överslitage och handhavandefel) delas 
kostnader alltid lika mellan hyresgästen och hyresvärd, och för de föremål 
som ägs av hyresvärd ansvarar denne för genomförande av återställandet.  

HYRESVÄRD (HV) 

Utgångspunkten är att hyresvärden ansvarar för fastighetsrelaterade föremål 
som är integrerade i fastigheten eller avsedda för stadigvarande bruk oavsett 
hyresgäst eller lokalbrukare.   

I hyresvärdens ansvar ingår kostnad och utförande av tillsyn och skötsel 
samt underhåll enligt gränsdragningslista.   

Principiellt gäller att hyresvärden är ansvarig för att genomföra nödvändiga 
reparationer och underhåll av fastigheten för att säkerställa att den förblir i 
godtagbart skick under hyrestiden.   

HYRESGÄST (HG) 

Utgångspunkten är att hyresgästen ansvarar för, och äger 
verksamhetsberoende inredning och utrustning. Inredning avser till 
exempel, bord, bänkar, stolar, textilier, bokhyllor och dylikt som är knutna 
till en viss lokalbrukares eller hyresgästs verksamhet. Utrustning avser 
anläggningar och installationer som används i en viss brukares/hyresgästs 
verksamhet, exempelvis utrustning i slöjdsal, dragskåp, keramikugn, 
laboratorieinredning, patientlyftar.  

I hyresgästens ansvar ingår kostnad och utförande av tillsyn och skötsel 
samt underhåll enligt gränsdragningslista. 

Hyresgästen har en skyldighet att vårda fastigheten under hyrestiden, 
inklusive att undvika onödiga skador och rapportera eventuella problem till 
hyresvärden. 
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Bilaga 2 – Gränsdragningslista Botkyrka 
kommun SBA 
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Bilaga 3 – Förteckning över lokaltyper 
inklusive verksamhetsanknutna bostäder 
och kultur- och fritidsanläggningar som 
räknas som verksamhetslokal 

 

  

Lokaltyp Ansvarig förvaltning Kommentar Fastighetsbestånd
Annan särskilt anpassad bostad VoF ASAB Verksamhetslokal
Anpassad grundskola UF AGR, fd Särskola Verksamhetslokal
Anpassad gymnasieskola UF AGY, fd gymnasiesärskola Verksamhetslokal
Badhus KoF Verksamhetslokal
Baslokal VoF Ex boendestöd, Hemtjänst Verksamhetslokal
Bibliotek KoF Verksamhetslokal
Boende med särskild service VoF Satelittbostad likt LSS Service bostad Verksamhetslokal
Boende med särskild service gruppbostad VoF Verksamhetslokal
Bollplan KoF Verksamhetslokal
Brandsstation KSF Verksamhetslokal
Daglig sysselsättning SoF, VoF Verksamhetslokal
Daglig verksamhet SoF, VoF Verksamhetslokal
Flyktingboende SoF Verksamhetslokal
Fritidsgård KoF Verksamhetslokal
Fritidshem UF Verksamhetslokal
Fritidsklubb KoF Verksamhetslokal
Föreningslokal KoF Verksamhetslokal
Förskola 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 klientbesök SoF, VoF Verksamhetslokal
Kulturlokal KoF Verksamhetslokal, Kommersiell lokal
Kulturskolelokal KoF Verksamhetslokal
LSS Gruppbostad VoF Verksamhetslokal
LSS Korttidsboende VoF Verksamhetslokal
LSS Servicebostad VoF inkl lgh och gemensamhetslokal Verksamhetslokal
Parkeing/Garage TFF Kommersiell lokal
Rackethall KoF Verksamhetslokal
Ridanläggning KoF Verksamhetslokal
Servicehus VoF Lgh inkl gemensamhetsytor Verksamhetslokal
Skyddsrum KSF Verksamhetslokal
Skyttecenter KoF Verksamhetslokal
Sporthall KoF Verksamhetslokal
Träffpunker VoF Verksamhetslokal
Ungdomsmottagning SoF Verksamhetslokal
Utbildningslokal för vuxna Avux Verksamhetslokal
Utebad KoF Verksamhetslokal
Verkstad TFF Verksamhetslokal
Vård- och omsorgsboende VoF Verksamhetslokal
Öppen förskola SoF Verksamhetslokal
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Bilaga 4 – Ordlista, definitioner och 
klassificeringar 
 

Civilrättsliga definitionen av fastighet  
Den civilrättsliga definitionen av fastighet framgår av första kapitlet 
jordabalken. Där framgår att fast egendom är jord som är indelad i 
fastigheter och att till fastighet hör allmänna fastighetstillbehör, 
byggnadstillbehör och industritillbehör (1 kap. 1 § JB). 

 

Arrende: Upplåtelse av jord mot betalning13. Det finns fyra olika typer av 
arrende: jordbruksarrende, bostadsarrende, anläggningsarrende och 
lägenhetsarrende. Dessa avses inte ingå i beskriven modell. 

Obebyggda fastigheter: Fastighet som saknar allmänna fastighetstillbehör, 
byggnadstillbehör och industritillbehör i jordabalkens mening. Dessa avses 
inte ingå i beskriven modell. 

 

13 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 även 
innehålla andra fastighetstillbehör, byggnadstillbehör och industritillbehör i 
jordabalkens mening. Vissa avses ingå i beskriven modell. 

Anläggning: Fastigheter som inte innehåller en byggnad i jordabalkens 
mening. Exempelvis en väg, bro eller park. Kommunen definierar även 
vissa kultur- och fritidsanläggningar som anläggningar då byggnadernas 
syfte inte är huvudsyftet för innehavet exempelvis en mindre byggnad för 
ombyte vid en fotbollsplan. 

Bostadslägenhet: Med begreppet avses lägenhet som upplåtits för att helt 
eller till en inte oväsentlig del användas som bostad. Kan vara en hyresrätt 
eller bostadsrätt. Vissa avses ingå i beskriven modell. 

Lokallägenhet: Med lokallägenhet avses annan lägenhet (lokal) än 
bostadslägenhet. Ingår i beskriven modell. 

 

Hyresrätt: Är en bostad som hyrs av en person eller hushåll från en 
fastighetsägare eller hyresvärd. En hyresrätt kan vara en lägenhet, radhus, 
villa eller andra typer av bostäder som hyrs ut. I en hyresrätt betalar 
hyresgästen varje månad en hyra till hyresvärden. Vissa avses ingå i 
beskriven modell. 

Bostadsrätt: Även kallat insatslägenhet, är en upplåtelseform där 
medlemmar av en bostadsrättsförening (brf) äger varsin rättighet att nyttja 
en bostad mot en årsavgift som vanligen betalas per månad. Rättigheten 
gäller för obegränsad tid under förutsättning att de förpliktelser medlemmen 
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har mot föreningen uppfylls. Bostadsrättshavaren äger dock inte bostaden 
utan förvärvar ett ekonomiskt andelstal i föreningen tillsammans med en 
bostadsrätt i den. Fastigheten och bostäderna i den ägs av 
bostadsrättsföreningen. Ingår i beskriven modell. 

Bostadsrättslokal: Verksamhetslokal inom en bostadsrättsförening. Ytan är 
avsedd för verksamhet och inte bostad. Ingår i beskriven modell. 

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

Inhyrda lokaler: Med inhyrda lokaler menas lokaler eller bostäder som 
kommunen hyrt in från extern part för att täcka kommunens verksamheters 
behov av lokaler. Ingår i beskriven modell. 

Areabegrepp (Yta) 
BTA: Med bruttoarea avses area av mätvärda delar av våningsplan 
begränsade av omslutande byggnadsdelars utsida eller för mätvärdet 
angiven begränsning. 

Bruttoarea är den totala ytan av en byggnad eller fastighet, vilket inkluderar 
alla ytor inom byggnaden, både användbara och icke-användbara. Det 
innefattar användbar golvyta samt väggar, pelare, korridorer, trappor, hissar 
och andra strukturella element. 

BRA: Med bruksarea avses area av nyttjande enhet eller annan grupp 
sammanhörande, mätvärda utrymmen, begränsad av omslutande 
byggnadsdelars insida eller annan för mätvärdet angiven begränsning.  

Bruksarea, även känd som användbar yta eller nettogolvarea, är den totala 
ytan av en byggnad eller fastighet som kan användas för specifika ändamål. 
Det inkluderar alla ytor som är direkt användbara för exempelvis 
bostadsändamål, kontorsarbete, butiksverksamhet eller andra funktioner. 

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

LOA: Med lokalarea avses area för lokalutrymmen. Dessa utrymmen är 
inrättade för annat ändamål än boende/verksamhet och är inte övrigt 
utrymme. 



RAPPORT 

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

 

 47/47 

 

Ordlista 
Självkostnad: Är det totala belopp som krävs för att producera, tillverka 
eller förvärva en vara eller tjänst. 

Självkostnadshyra: Är en kostnadsbaserad hyresmodell med principen att 
hyran ska motsvara de faktiska förvaltningskostnaderna som hyresvärden 
har. 

Objektsspecifik hyra: Innebär att hyran är baserad på de specifika 
kostnaderna för varje enskilt hyresobjekt. 

Bruksvärdeshyra: Är ett system för hyressättning som tar hänsyn till 
fastighetens och lägenhetens standard, utrustning samt läge. Hyressättningen 
grundar sig på principen att hyran ska spegla värdet av själva bostaden och 
dess användbarhet (brukbarhet) för hyresgästen. 

Marknadshyra: Är den hyra som en hyresvärd kan ta ut för en bostad eller 
lokal baserat på efterfrågan och utbudet på den öppna marknaden. 
Hyressättningen bestäms av marknadskrafterna och är inte reglerad av 
lagstiftning som begränsar hyran. 

Gränsdragningslista: En gränsdragningslista används för att ta reda på vilka 
föremål i en lokal som ska bekostas av hyresvärden respektive hyresgästen. 
I listan fördelas ansvaret och kostnaderna mellan hyresgästen och 
hyresvärden på ett tydligt sätt så att det enkelt går att urskilja vad som ingår 
i respektive parts åtagande. 

 


