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Vistfastigheters uppdrag och erbjudande vid inhyrning
av lokaler fran externa hyresvirdar.

1 Regionen bor vi alla strdva mot att hitta ett arbetssdtt ddir vi optimerar vdra resurser
och inte bygger upp parallella kompetenser.

INNEHALL

1. SYFTE 1

2. Regionens Riktlinjer 2

3. VASTFASTIGHETERS UPPDRAG 3

4, VASTFASTIGHETERS KUNDERBJUDANDE 4

5. HANDLAGGNING VID PROJEKT 5

1. Syfte

Samla Regionens riktlinjer, Vistfastigheters uppdrag och Vistfastigheters erbjudande i ett
dokument.

Att med detta dokument som grund teckna en central 6verenskommelse med respektive
forvaltning, om ansvarsfordelningen vid inhyrning och anpassning av externt forhyrd
lokal.

Overenskommelsen skall klargdra ansvar, kompetens och vilka tjinster som respektive
forvaltning skall ansvara for.
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2. REGIONENS RIKTLINJER

Regionens ”Riktlinjer for lokalforsorjning inom Vistra Gétalandsregionen”
faststilld av Regionstyrelsen 2006-03-20, séger foljande vad géller inhyrning av externt
dgda lokaler:

Lokalkostnader skall hanteras utifran ett regiongemensamt perspektiv. Regionnyttan &r
alltid 6verordnad den enskilda verksamhetens intresse och mélet dr att optimera regionens
lokalkostnader.

Lokalforsorjningsprocessen styrs av Vistfastigheter som har en helhetssyn baserad pa
kunskapen om det egna fastighetsbestandet och hyresmarknaden inom regionen. Detta
sker genom att Vistfastigheter som stodfunktion till kunderna erbjuder kvalificerade
tjdnster inom det sédrskilda kompetensomradet lokalforsorjning. Tillimpning av dessa
riktlinjer forutsdtter en dialog mellan Véstfastigheter och verksamheten.

Lokalforsorjning

Riktlinjer

Lokalbehov for den regionala verksamheten skall i forsta hand 16sas genom nyttjande av
regionens egna lokaler. Endast nér egna lokaler inte finns tillgéngliga eller av skél som

beldgenhet, funktionalitet som pa ett patagligt siatt hammar verksamhetens effektivitet och
som inte med rimliga insatser kan forbéttras, far extern inhyrning ske.

Inhyrning av Administrativa lokaler far endast goras av Regiondirektoren.
(Beslut 2012-10-31)
Styrning

Alla lokalfragor skall l6sas av Vistfastigheter utifran de behov som verksamheten
efterfragar och &r beredda att betala for. Verksamheten &r dven betalningsskyldig for
kostnader som foljer av Regionens direktiv. Detta innebér att forhyrning av externa
lokaler endast far ske genom Vistfastigheters medverkan.

Rutiner

Rutiner vid inhyrning av externa lokaler. Behov av externa lokaler eller fordndringar av
externa lokaler skall aktualiseras, beredas och konsekvensbeskrivas av verksamheten 1
samrad med Vistfastigheter. Vistfastigheter skall erbjuda verksamheterna den
processkunskap som kravs for att maximera regionens nytta. Parter i hyresavtalet ar
hyresvérden och regionens verksamhetsforetradare. Véastfastigheter forhandlar med
hyresvérden och granskar forslag till hyresavtal avseende villkoren och godkédnner dessa
fore verksamhetens beslut och undertecknande. Vistfastigheter registrerar och forvarar
kontrakten for att kunna bevaka uppsédgningstider m m.

Kapitalkostnader
Regionen finansierar ej investeringsutgifter i inhyrda lokaler.

Investeringar i inhyrda lokaler skall ingé i hyresavtalet. Vid investeringar under pagéende
avtalstid skall detta ske genom separat hyrestilldgg till hyran. Hyrestilldgget far inte ha
langre 16ptid &n avtalet 1 Ovrigt.

3. VASTFASTIGHETERS UPPDRAG

I Vistfastigheters lokalforsorjningsuppdrag ingar att ge ett visst stod utan direkt kostnad
for verksamheterna. I egna fastigheter tas kostnad for detta ut i internhyran. De
verksamheter som betalar internhyra dr sma forhyrare externt. Véstfastigheter har darfor
fatt central ersittning for att tillhandahélla verksamheterna samma tjénster vid inhyrning
externt, som de tjdnster som tillhandahalles vid forhyrning i egna lokaler. Véstfastigheter
har for detta uppdrag fatt 5,0 miljoner i kostnadslédge 2006.
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Foéljande punkter avser riktlinjer for vilken typ av stod som ska erbjudas till
verksamheterna utan extra kostnad nér lokalerna hyrs in externt (6vriga kostnader ska
faktureras kund):

e Delta i verksamheternas lokalmoten.

e Medverka vid framtagande av strategiska lokaldokument.

e Ansvar for anskaffande av nya d&ndamalsenliga lokaler pa uppdrag av regionens
forvaltningar.

e Forstudie vid utredning om ev. fordndringar av befintliga- och nya lokaler (dock enbart

forvaltarens kostnader).

Rédgivning vid hyresjuridiska fragestillningar

Bevakning och uppfoljning av myndighetskrav

Registrering och forvaring av hyreskontrakt

Granskning och godkinnande av forslag till hyresavtal fore verksamhetsbeslut

Bevakning av hyresvillkor som t.ex. uppsdgnings- och forlangningstider

Vid behov ta fram alternativa lokalldsningar i forhandlingssyfte

Hyresforhandlingar med hyresvérden

Foretrdda verksamheterna gentemot hyresvirden vid forhandling i hyresndmnd,

avtalstolkningar, lokaltvister m m, (dock enbart forvaltarens kostnader, juristkostnader

ingér ¢j).

e P& verksamhetens begiran utféra kontroll av hyresaviseringar. Tillhandahélla uppgifter
fran Landlord

e Andrahandsavtal mot externa hyresgéster.

e Verka for att tomstdllda lokaler hyrs ut eller avyttras.

4. VASTFASTIGHETERS KUNDERBJUDANDE

Verksamheten &r alltid den som bestimmer 6ver dndringar i avtal och godkanner
tillkommande atgérder.

Grinsdragning mellan Vistfastigheters och verksamheternas ansvarsomrade, ar i
grunden alltid att:

Vistfastigheter handlagger fragestdllningar som ingar i hyresavtalet.
Verksamheterna handldgger de fragor som inte ingar i hyresavtalet.

Vistfastigheter har stor kompetens inom Projekt och byggledning. Specialister inom el,
ventilation, vdrme/sanitet, larm, sdkerhet m m. Vid investeringar i egna lokaler knyts
dessa kompetenser till projekten och kostnad for detta laggs i projektkostnaden for att
senare fé betalas av verksamheten i form av ett internhyresavtal.

Vid inhyrning av lokaler sé stiller vi dven hér tekniska krav som skall f6]ja Regionens
krav vad géller klimat, sdkerhet, tillginglighet, energi, installationer, larm m m. Dessa
dokument skall folja Regionens krav och tas fram av VF:s specialister.

For att sékerstélla att vi &ven vid inhyrningar far den lokal vi i hyresavtal hyrt, sa krivs
normalt att vi granskar handlingar och verkligt utférande ur alla aspekter. En stor del i
detta &r att handlidgga och granska de tilliggskostnader som uppkommer under
genomforandet. Hér krivs kdnnedom om avtalsvillkor, myndighetskrav, gransdragningar
och dven en kdnnedom om branschen for att kunna bedéma om krav fran hyresvérden ar
relevant.

Eftersom vi i detta l4ge blir kravstéllare mot den externa hyresvérden kan véra kostnader
for detta atagande inte debiteras hyresvarden. Denna kostnad kan saledes inte som i egna
lokaler ldggas pa hyran utan méste direktbetalas av verksamheterna.
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Kostnad for detaljprojektering ingér normalt sett alltid i hyresvardens atagande. I vissa
fall utfor Regionen detta, och i de fallen férhandlas den kostnaden in i hyresvérdens

atagande.

Foljande punkter dr exempel pa de tjdnster som erbjuds till verksamheterna mot
erséttning nér lokalerna hyrs in externt.

Uppritta tekniska kravspecifikationer, i upphandlingsfasen.

Projektledare. Under ett projekts genomforande agera part mot hyresvarden vad géller
funktion och ekonomi. Granska éndrings- och tilldggsarbeten under ett projekts
genomforande.

Under projektering och entreprenadtid folja upp att villkor i avtal {6ljs, vad géller
kvalitéer, kvantiteter, tillgdnglighet, tekniska villkor m m.

Vara kravstillare mot hyresvirdens projektorer och entreprendrer

Upphandling av passage- och kallelsesystem samt inbrottslarm. Detta ingar ¢j i
hyresavtal, utan &r en utrustningsinvestering for verksamheterna.

Uppritta 2:a handsavtal, avseende interna avtal

Ta fram ytuppgifter.

Granska driftkostnader

Vid behov av vardagliga drifttjdnster sdsom byte lysror, sitta upp hyllor, service av
egna maskiner och inrede, m m, s kan Vistfastigheter i allménhet utfora dessa tjanster
mot ersittning. [ allménhet tecknas ett separat serviceavtal mellan verksamheterna och
Vistfastigheter som definierar omfattning och erséttningar. Kontakt tas med
Vistfastigheters kundtjinst.

5. HANDLAGGNING VID PROJEKT

Exempel pa handlaggning vid forhyrning av externa lokaler, eller fordndring av redan
hyrd lokal kan vara enligt foljande:

Verksamheten med stdd av VF, tar fram lokalprogram och definierar vilka funktioner
som kommer att krévas i lokalen.

Verksamhet och VF tar fram forslag pa 16sningar.

VF och verksambheten, stéller krav pé teknisk standard.

VF gor en beddmning p&d om man maste gora en upphandling i enlighet med LOU,
eller om hyresundantaget géller.

Verksamheten och VF kollar lokalmarknaden och letar gemensamt efter ldmpliga
lokalobjekt.

VF tar fram dokument &ver avtalsvillkor med tekniska standarder.

VF forhandlar fram ett hyresavtal och tillstyrker detta rent ekonomiskt och juridiskt.
Verksamheten tecknar hyresavtal.

VF f6ljer upp att avtalsvillkor uppfylls i aktuell lokal. Avser Regiondirektiv, kvalitéer,
kvantiteter, tillgdnglighet, kapacitet pé installationer m m.

Foréndringar i avtalsvillkor under genomforandetiden bestélles av verksamheten. Kan
mycket vil handlaggas av VF pa uppdrag av verksamheten, sé att hyresvérden har en
motpart att diskutera all ekonomi och alla férandringar med.

Kostnadsfordndringar granskas och tillstyrkes av VF.
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