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Lokalhandbok

Allméanna villkor for internhyra

Uppdrag

I reglementet for stadsbyggnadsnamnden framgar det att nimnden
ansvarar for att inom kommunen samordna och tillgodose kommunala
verksamheters behov av lokaler.

Omfattning

De allmédnna villkoren omfattar alla lokaler inklusive blockhyrda boenden
som Luled kommuns stadsbyggnadsforvaltning upplater till kommunala
verksamheter, savil egna som inhyrda. Internhyressystemet omfattar
saledes inte enskilda bostader. Dessa regleras i hyreslagen.

Parter

Ansvarig ndmnd ar stadsbyggnadsnamnden, och hyresvard ar
stadsbyggnadsforvaltningen.

Primér hyresgast ar avtalstecknare, och representeras av ansvarig pa
verksamhetsniva. Ansvarig ndmnd &r respektive naimnd/styrelse for
verksamheten.

Sekundar hyresgéast ar den som nyttjar primarhyresgasts
verksamhetslokaler pa annan tid eller ytor som inte nyttjas av
primérhyresgasten.

Lokalplanering

Verksamheten ansvarar for att prognosticera sitt lokalbehov.
Stadsbyggnadsforvaltningen ansvarar for kommunens langsiktiga
lokalplanering och ska regelbundet kalla primérhyresgasten till
planeringsmoéten. Vid dessa moten ska lokalplaneringen omfatta
kommande lokalbehov samt planerat underhall ur ett langsiktigt
kostnadseffektivt perspektiv.
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Lokalhandbok

Verksamheten ska tydliggora och dokumentera sitt langsiktiga och
kortsiktiga lokalbehov. Stadsbyggnadsforvaltningen ska sammanstalla
verksamheternas samlade lokalbehov, ta fram dandamalsenliga alternativ
och presentera konsekvensanalyser for berorda verksamheter.

Lokalforsorjning

Stadsbyggnadsforvaltningen ska svara for lokalanskaffning enligt de behov
som verksamheten redovisar i sin planering. Lokalanskaffningsprocessen
sker inom ramen for stadsbyggnadsforvaltningen ansvar och bor ske i
samverkan mellan parterna.

Lokalanskaffningen kan 16sas inom befintligt bestand, genom ombyggnad,
tillbyggnad, nybyggnad, kop eller inhyrning.

Verksamheten ska godkdnna erbjuden lokal innan beslut om anskaffning.
Kostnader for utredningar med mera i samband med lokalforsorjnings-
processen ska belasta lokalinvesteringen och inga i hyran om projektet
realiseras. Om projektet inte realiseras ska kostnad upp till ett prisbasbelopp
belasta stadsbyggnadsforvaltningen. Utredningar dar kostnaden Gverstiger
ett prisbasbelopp ska belasta respektive nimnd eller styrelse med hela

beloppet.

Investeringsbudget

Nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad av lokaler
Stadsbyggnadsforvaltningen sammanstaller ett forslag till
investeringsbudget som utgor underlag for investeringsforslag i den
strategiska planen for stadsbyggnadsnamnden.

Stadsbyggnadsforvaltningen ska lamna en prelimindr hyreskalkyl per lokal.
Namnd/styrelse ska svara for att lokalhyran, enligt den preliminara
hyreskalkylen, inarbetas i nimndens/styrelsens driftbudgetforslag.

Budgeten for inredning/inventarier samt 6vriga verksamhetsutgifter ska
uppréttas av och sammanstéllas hos respektive namnd/styrelse och ingar
inte i internhyran.
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Lokalhandbok

Fastighetsigarens investeringar samt myndighetskrav
Stadsbyggnadsnamnden/Stadsbyggnadsforvaltningen ansvarar for att
budgetera for de investeringar som tillhor namndens ansvarsomrade.

Primdrhyresgiistens investeringar samt myndighetskrav
Namnd/forvaltning ansvarar for att budgetera for investeringar och
verksamhetsutrustning som tillhor respektive namnds ansvarsomrade.

Lokalbank

Byggnad, lokal eller del av uthyrningsbar yta som kan komma att frigoras
vid tillampning av internhyressystemet, overfors till en lokalbank.
Lokalbanken finansieras via kommunbidrag och administreras av
stadsbyggnadsforvaltningen.

Foljande alternativ ar méjliga for uthyrningsbar lokal eller yta:
e Uthyrning till annan intern hyresgast
e Uppsagning av inhyrda lokaler
o Tillfallig avstallning
e Forsiljning
¢ Rivning
e Uthyrning till nedsatt hyreskostnad efter beslut i kommunstyrelsen

Hyresavtal

Hyreskontrakt ska uppraittas for all upplatelse av lokaler.

Hyreskontrakt ska upprattas mellan stadsbyggnadsforvaltningen och
primérhyresgast.

Principer for uthyrning

For egna lokaler ska internhyra forsta aret berdknas utifran
sjalvkostnadsprincipen.
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Lokalhandbok
I denna ingar:

e Kapitalkostnad, som faststalls utifran avskrivningstid och gdllande
internranta (faktisk kapitalkostnad forsta dret)

e Administrationskostnad

e Driftskostnader, som berdknas per m? utifran erfarenhetsvarden och
energiprisutveckling fordelad per verksamhetstyp

e Kostnader for felavhjalpande och planerat underhall

Nar det géller underhall klassificeras fastigheterna i tre grupper: UH 0-5,
UH 6-20 samt UH 21- utifran alder och behov av planerat underhall.
Kostnader for underhall ska berdknas per m? utifran klassificeringen i
enlighet med framtagna schabloner.

Schablonerna uppréknas arligen utifran index som faststélls i budgetarbetet.

Hyresnivan fran ar tva och framat uppraknas med index som faststalls i
budgetarbetet.

Principer vid inhyrning

Externt hyresavtal ska vara bilaga till internhyresavtalet.

For hyresgaster i externt inhyrda lokaler galler de villkor som finns
inskrivna i avtalet med den externa hyresvarden, exempelvis avtalstid,
uppsagningstid och foérlangning, inklusive slutbetalning av
ombyggnadsatgarder och aterstallningskostnader. Om avvikelser till
kommunens gransdragningslista finns i det externa hyresavtalet ska
hyresbeloppet justeras och hyresgasten har samma villkor som galler f6r
egna lokaler.

For externt inhyrda lokaler ska internhyran revideras arligen enligt samma
villkor som for det externa hyresavtalet. Darutover tillkommer den externa
hyresvirdens eventuella forbrukningsavgifter samt ett administrations-
paslag i enlighet med faststallt schablonbelopp.
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Lokalhandbok

Parternas atagande for egna lokaler

Stadsbyggnadsforvaltningen svarar for byggnadernas erforderligt skick,
lokalernas funktion och tillganglighet inom ramen for hyresavtalet.

Ovrigt ansvar mellan hyresvird och primarhyresgst regleras enligt bilaga
”Gransdragning”.

Parternas dtaganden for externt inhyrda lokaler

Stadsbyggnadsforvaltningen svarar for all inhyrning av externa lokaler.
Inhyrningen ska ske i samrad med primarhyresgast. Externt hyresavtal ska
upprattas mellan stadsbyggnadsforvaltningen och extern hyresvard.
Primarhyresgast skall godkdnna inhyrd lokal innan inhyrningen sker.
Stadsbyggnadsforvaltningen ska foretrdda primarhyresgasten mot den
externa hyresvarden.

Nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad av en inhyrd lokal ska regleras i
hyresavtalet mellan stadsbyggnadsforvaltningen och den externa
hyresvarden. Vid ombyggnadsarbeten ska stadsbyggnadsforvaltningen
tillsammans med primarhyresgasten klargora vad som dr ombyggnads-
respektive underhallsatgarder med tillhérande kostnadskalkyl.

Avtalstid

Avtalstiden for externa lokaler ska framga av hyresavtalet.
Avtalstiden for interna lokaler dr normalt 2 ar.

For nybyggda lokaler ar hyrestiden 8 ar, med 2 ars forlangning.
Innan om- eller tillbyggnad pabdrjas ska hyresavtal tecknas.
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Lokalhandbok

Uppsdgning

Uppsigning av interna lokaler

Uppsagning av hyresavtal for interna lokaler ska ske skriftligen senast nio
manader innan avtalet gar ut. Kortare uppsagningstid kan accepteras
utifran totalnyttan for kommunen.

Uppsiigning av externa lokaler

Vid uppsagning av externt inhyrda lokaler ska uppségning goras skriftligt
av primarhyresgast till stadsbyggnadsforvaltningen senast en méanad fore
sista dag avtalet senast kan sdgas upp enligt hyresavtalet med den externa
hyresvérden.

Avflyttning

Avflyttning fran lokal eller del av lokal ska regelmassigt ske vid hyrestidens
utgang om uppsagning har skett enligt ovan.

Hyresgasten far under I6pande hyrestid avflytta fran lokal eller del av lokal
om annan hyresgast finns som stadsbyggnadsforvaltningen har godkant.
Eventuell slutbetalning av ombyggnadstillagg eller kostnader for ater-
stallningsskyldighet betalas av hyresgéast. Detta galler egna likvdl som
externt inhyrda lokaler om inte annat avtalats.

Uppsagd lokal ska vara utrymd och stadad av hyresgasten samt
avflyttningsbesiktad av hyresvarden vid utgdngen av hyrestiden.
Hyresgasten ska bestalla besiktning av lokal fran
stadsbyggnadsforvaltningen.

Forlingning av hyresavtal

Forlangning av avtalstiden for egna lokaler sker automatiskt med 2 ar i
taget om uppsagning inte sker. Forlangning av externt inhyrda lokaler sker
automatiskt i enlighet med villkoren i det externa avtalet.



) ALLMANNA VILLKOR FOR
?g LULEA KOMMUN INTERNHYRA 8 (10)

Lokalhandbok

Andrahandsuthyrning

Primarhyresgast far hyra ut lokal eller del av lokal i andra hand till
sekundarhyresgdst som stadsbyggnadsforvaltningen godkant.

Primarhyresgasten bestimmer hyresvillkoren och behéller hyresintdkterna
av sadan andrahandsuthyrning.

Primarhyresgasten ska sta for alla kostnader som uppstar i samband med
andrahandsuthyrningen. Stadsbyggnadsforvaltningen upprattar avtalet
mellan primarhyresgast och sekundérhyresgast.

Primarhyresgésten ansvarar for och ersatter skador och onormalt slitage
som fororsakas av sekundarhyresgast.

Samnyttjande av lokaler

Med samnyttjande av lokal menas nar tva eller flera forvaltningar nyttjar
samma lokal eller del darav.

Korttidsuthyrning, det vill siga upplatelse av lokaler, handlaggs av
primarhyresgasten.

Anviandningssitt eller disposition

Primérhyresgdsten far inte utfora forandringar eller &ndra anvandningssatt
i fastigheten utan medgivande fran stadsbyggnadsforvaltningen.

Felanmailan

Primérhyresgasten ska utan fordrojning underratta
stadsbyggnadsforvaltningen om iakttagna fel eller brister i lokalen.

Onormalt slitage

Primérhyresgdsten ar ersattningsskyldig for onormalt slitage.
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Befintligt skick

Lokalen hyrs ut i befintligt skick om inte annat har avtalats.

Begriansningar i lokalanviandning

Primarhyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyreskostnad eller
kompensation for intdktsbortfall till foljd av att hyresvarden later utfora
arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller for att utféra underhall av
lokalen eller fastigheten i 6vrigt.

Ersdttningslokaler och omstillningskostnader

Vid oforutsedd hiandelse ansvarar stadsbyggnadsforvaltningen for att
tillhandahalla ersattningslokaler.

Lokalvard

Lokalvard ingér inte i hyran.

Tvister

Tvister som kan uppsta och som inte kan 16sas mellan parterna hanskjuts till
kommunstyrelsen.
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