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Utveckling och strategi kvarterslokaler

till medborgardrivha moétesplatser

Férbundsstyrelsen beslutade 2022-09-28

att

att

att

att

att

att

att

i alla kontakter med Allmannyttan enhetligt stélla krav pa att i
planerade bostadsbestand med mer &n 50 lagenheter krava
samlingslokal, utifran bl.a. Boverket och SOU 2003:118
slutsatser att samlingslokaler ar en betydelsefull bestandsdel for
lokal demokrati.

anta mallen kring nyttjanderattsavtal som en grund som ska
anvandas av alla regioner, dar sa ar mojligt.

godkanna skapandet av en digital grundutbildning om vara
kvarterslokaler; dess syfte och anvandning, till vara medlemmar,
fortroendevalda och anstéllda.

godkanna skapandet av en nationell grundutbildning for
lokalansvariga.

tillsatta nya utredningar kring enhetliga rutiner och hyresavtal
med hyresgasterna samt kring framtida I6sningar digitala Ias.

efter att inventeringsverktyget finns tillgangligt, per region
hamta in all information for det administrativa systemet.

skapa och erbjuda en enhetlig onlinebokning for alla
kvarterslokaler och i samband med detta bade hamta in
grundinformation for det administrativa systemet och
kommunicera ut dels nyttjanderéttsavtalet och dels
forbundsstyrelsens beslut kring uthyrning till politiska partier.
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Sammanfattning

Fragan om utveckling av kvarterslokaler (kring avtal, anvandning,
tillganglighet osv.) har varit aktuell i flera ar. Under 2019 genomférdes
en nationell kartlaggning av alla lokaler, dar det blev tydligt att vi har
mycket dalig 6versikt av dessa. Fran hosten 2021 beslutades tillsétta
en arbetsgrupp for att diskutera centrala omraden for
kvalitetsutveckling av kvarterslokalerna, samt skapa ett forslag till
beslutsunderlag till HLG senast varen 2022. Arbetsgruppen har arbetat
med:

- Frégan kring avtal, tillganglighet och sakerhet

- Frdgan om utvecklingen av digitala losningar i och kring

lokalerna
- Fragan om minsta uppséattning marknadsforing i lokalerna
- Fragan kring lokalansvariga, uthyrning och verksamhet

Sammanfattningsvis foreslas att Hyresgastforeningen (dar sa ar
mojligt) upprattar ett enhetligt nyttjanderéattsavtal med hyresvérdar; att
regionerna samlar in nédvéandig information till det administrativa
systemet som darmed blir en grund for en framtida enhetlig
onlinebokning; att en satsning genomfors for marknadsforing samt ny
visuell identitet for lokalerna samt att synliggéra gruppen
lokalansvariga med kompetensutveckling. Vissa omraden som
behdver ytterligare kartlaggning foreslas ocksa att en ny arbetsgrupp
tillsatts for att arbeta vidare med.

Bakgrund

Varfor vill Hyresgéastforeningen att det finns kvarterslokaler som vi
nyttjar for att kunna tillgangliggora for alla hyresgéaster?

| vart folkrorelsearbete och inflytandearbete har vi som mal att
engagera och organisera hyresgaster att pa ideell basis arbeta for
inflytande, gemenskap och trygghet. Dessutom utgor en lokal, fysisk
plats grunden for lokal organisering och social mobilisering. Detta ar
vart DNA. For att skapa goda forutsattningar for detta tecknar vi avtal
om fdrhandlingsordning, avtal om boendeinflytande och avtal om
inflytande vid renoveringar. | detta arbete ar kvarterslokalen av
mycket stor vikt for detta uppdrag. Kvarterslokalen betyder ocksa
mycket for hyresgasternas mojligheter att kunna ordna med egna
privata tillstallningar da lagenheten ofta ar for liten for att ta emot slakt
och vanner.
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Historien

I manga ar har avtal om kvarterslokalerna varit en icke fraga. Pa senare
tid har fragan blivit mer aktuell och till viss del komplicerad, sarskilt
om vi inte kanner till historien och anledningen till att lokalerna har
tillkommit. Synen pa lokalerna stammer inte alltid Gverens med
intentionerna och den juridiska verkligheten. Kvarterslokalernas
tillkomst har en historia som ar viktig att ha med sig in i diskussionen
nér vi tar initiativ eller svarar bostadsbolag som 6nskar teckna avtal
om kvarterslokalerna.

Staten skapade lokaler

Staten bestamde att de byggherrar som skulle bygga bostader, ocksa
skulle bygga kvarterslokaler. Motiveringen var att det var viktigt for
den sociala gemenskapen i omradet att det finns en motesplats for
hyresgasterna. Detta skulle minska anonymiteten och starka dom
sociala kontakterna mellan grannarna.

Boendeinflytandeavtal skapade lokaler

Pa 1980/90-talet tecknades boendeinflytandeavtal, framst med de
allmannyttiga bostadsholagen. Malet var att utveckla hyresgasternas
inflytande, trygghet och gemenskap. Kvarterslokalerna var ett viktigt
verktyg, en arena for mdten med hyresgasterna. Parterna enades om
hur lokalerna skulle nyttjas. Det kunde ske genom att man tolkade
avtalet eller genom en “gentlemannadverenskommelse”. Under senare
artionden fortydligades det i avtalet eller blev en sarskild
dverenskommelse.

Allménnyttans syn pa sitt uppdrag har foérandrats

De allménnyttiga bostadsbolagen roll har fordndrats och den
affarsmassiga delen har fatt en mer central roll. Med denna nya syn
foljer i manga fall en syn pd att samarbeten ska ske pa mer
affarsmassiga grunder och i och med det stills ofta krav pa
motprestationer (“vi ger er lokaler, ni betalar hyra”). Synen pa
boendeinflytandesamarbetet har i manga fall férandrats fran att vara
ett samarbete till att vara en beskrivning av ett partnerskap.
Hyresgastforeningen blir med detta synsatt en kund och
bostadsbolaget en kdpare av ett boendeinflytande for hyresgasterna.
Det kan ibland innebéara att bostadsbolag vill teckna lokalhyresavtal
med sin kund (Hyresgastforeningen).

Inledningsvis

Framtidsprogrammet betonar att vi ska Gppna upp vara motesplatser
och mojliggora arenor och forum — detta aktualiseras an mer med vart
51/22 mal. En valkomnande motesplats kan antas vara en viktig grund
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i vart arbete mot segregation och for demokratisk delaktighet. I
dagslaget vet vi inte med sakerhet exakt hur manga lokaler vi nyttjar,
eller skicket av dessa lokaler. Vi tappar antalet lokaler kontinuerligt
varje ar samtidigt som vi knappt anvander andra lokaler. Manga
lokaler har upprustningsbehov av olika slag och lokala
foreningsstyrelser kdmpar med att sjélva ordna t.ex. wi-fi eller digital
bokning. Kvarterslokalerna anvénds inte optimalt for vare sig
marknadsforing eller kampanjarbete (eller vid krissituationer).
Lokalansvariga ar generellt sett ocksa en relativt osynlig grupp i var
organisation, som vi troligtvis inte erbjuder optimalt stod. | manga fall
forekommer fran hyresgaster och medlemmar &ven kritik kring
uthyrningen fran hyresgaster, av manga olika skal.

Ett intensivt arbete pagar i form av Folkrorelseutskottet,
Bildningsutskottet, organisationsutredningen och 100-ars-jubileet vad
galler starkt stod till (fler) fortroendevalda och synliggérandet av vart
lokala utvecklingsarbete. 1 mangt och mycket har ocksa den s.k.
Fortroendevaldaresan skapat manga insikter och lardomar kring vara
fortroendevaldas behov och 6nskemal av stod. Parallellt bor det ocksa
utredas narmare hur vi vill se vara kvarterslokaler i framtiden. Da det
finns mycket stora skillnader mellan olika lokala hyresgéstforeningar
/ regioner hur uthyrning mm sker, finns det ett varde att skapa en
detaljerad och aktuell bild kring detta och tillsammans skapa en
nationell ram i syfte att skapa enhetlighet och tydlighet. Det géller t.ex.
uthyrning till andra féreningar, till foretag och for religiés och/eller
partipolitisk verksamhet. Detta ar inte minst viktigt att skapa en
enhetlighet kring, da det finns manga externa aktorer (inklusive
bostadsbolag) som é&r intresserade av att skapa kvarterskontor mm i
vara bostadsomraden.

Det ar i vara kvarterslokaler som vi kan bjuda in till samverkan med
foreningar och andra, som i sin tur kan erbjuda aktiviteter som syftar
till att t.ex. soka jobb eller kompetensutveckla sig. Det &r i
kvarterslokalerna vi kan erbjuda mojligheter till inflytande av olika
slag, som i sig kan stirka demokratisk delaktighet. Vara
kvarterslokaler, som 6ppen och valkomnande motesplats, ar verkligen
vara guldagg — det ar dar vi kan rekrytera nya medlemmar och det ar
dar vi kan intressera medlemmar for att bli fortroendevalda.

En nationell inventering av regionernas administration av
kvarterslokaler genomfordes vintern 2019/2020, efter beslut av HLG
(december 2019) att regionernas befintliga inventering skulle
sammanstallas med fokus pa bl.a. sékerhet, brandskydd, tillganglighet
och fysisk marknadsféring. Sammanstéliningen skulle resultera i dels
rapport om existerande nuldge samt forslag pa minsta niva for ett
gemensam administrativt system. Sammanstallningen visade att ingen
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region har komplett sammanstdllning av alla existerande
kvarterslokaler kring bl.a. antal lokaler; sakerhet, brandskydd och
tillganglighet; fysisk marknadsféring eller uthyrningsinformation.

Fran hosten 2021 beslutades tillsétta en arbetsgrupp for att diskutera
centrala omraden for kvalitetsutveckling av kvarterslokalerna
(kompletterat med en referensgrupp av fortroendevalda), samt skapa
ett forslag till beslutsunderlag till HLG senast varen 2022. Nedan fyra
omraden har kartlagts och analyserats av arbetsgruppen, med férslag
till beslut:

- Frégan kring avtal, tillganglighet och sékerhet

- Fragan om utvecklingen av digitala losningar i och kring

lokalerna
- Frdgan om minsta uppsattning marknadsforing i lokalerna
- Fragan kring lokalansvariga, uthyrning och verksamhet

En arbetsgrupp tillsattes med féljande representanter:
Sophia Lovgren, Riksforbundet (sammankallande)
Alfredo Torrez, Véstra Sverige

Anders Wall Svedenklint, Sydost

Anna Ronmark, Riksforbundet

Marcus Kjellin, Mitt

Marina Berg, Mitt

Sandra Appelgren, Stockholm

Sanna Axelsson, S6dra Skane

Ulrika Bording, BASK

1. Fragan kring avtal, tillganglighet och sdkerhet

Det finns en mangd olika versioner av avtal, mellan oss och
bostadsbolagen, vad galler kvarterslokaler. Olika slags avtal kring
kvarterslokaler kan ha olika slags betydelser, t.ex. lokalhyresavtal eller
upplatelseavtal definierar det mer som “vara” lokaler medan ett
nyttjanderattsavtal tydliggor att det &r en lokal som ska mojliggoras
for att nyttjas av alla hyresgaster (Hyresgésternas Lokal). Risken med
att anvanda ett lokalhyresavtal eller upplatelseavtal kan bli att lokalen
och dess verksamhet ses som nagot som bostadsbolaget kopt en tjanst
for av 0ss, som vi ska “fixa” alternativt nagot vi hyr for egen del —
istéllet for att lokalen ses som en del av en bredare samverkan (i t.ex.
ett boendeinflytandeavtal).

Av ovanstaende skal rekommenderar arbetsgruppen att vi skapar en
mall till ett nationellt nyttjanderattsavtal, som kan anvéndas (kanske
framst i nya avtal). Detta avtal bor da tydliggdra bl.a. “kraven for god
samverkan” samt rutiner kring brandskydd och l&sklass mm (som vér
forsakring kraver). Arbetsgruppen rekommenderar att mallen ses som
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ett underlag kring gemensamma riktlinjer, dar vi tydliggor hur vi som
organisation vill se var samverkan med bostadsbolagen. En
standardiserad avtalsmall riskerar att inte bli anvand (av olika skal),
men en checklista kring vad som &r var organisations synsatt och syfte
med disponering av lokaler sa synliggors istéllet avtalsrelationen och
ansvarsfordelningen. Som appendix till de gemensamma riktlinjerna
kan det sedan finnas ett ’skelett-avtal” som stod.

Alla regioner anvander sig nu inte av formella nyttjanderattsavtal.
Aven om det finns skriftlig 6verenskommelse i boinflytandeavtal om
lokal, kan ett (nyupprattat) separat nyttjanderattsavtal med
bostadsbolaget skapas. Aven om t.ex. brandskydd och férsakring ar
lagstadgade krav, sa ar det viktigt med en klausul som tydliggor saker
som t.ex. brandvarnare, las m.m., sa att vi agerar enligt de krav som
var forsakring kraver. (Det kan da t.ex. sta i avtal att bostadsbolaget
lovar se till att brandvarnare ska finnas, medan wvi i
Hyresgastforeningen lovar se till att byta batteri osv). Dessutom kan
vara gemensamma riktlinjer kring samverkan och nyttjanderattsavtal
fungera som stod i andra situationer, t.ex. i de fall dar det inte gar att
uppratta ett nyttjanderattsavtal eller dar vi avslutar ett
boendeinflytandeavtal men behaller lokalerna. D& kan vara
gemensamma visioner om kvarterslokaler, lokalt utvecklingsarbete,
samverkan med bostadsbolag m fl utgora ett stod.

Exempel pa vad som bor inga i klausulen &r

o brandvarnare, uppsattning och service.

o brandsléckare, uppsattning och service.

o skyltar utrymningsvégar, max antal tillatna personer i
lokalen

o dorrstangare

o skador som uppstar pa t ex dorrar, fonster, inredning
etc.

o att lokalen som anvands for 6vernattning ar inspekte-
rad och godkéanda av rdddningstjanst

Se bilaga 1 for forslag gemensamma riktlinjer och nyttjanderattsavtal.
Syfte och vérde med ett nyttjanderattsavtal tillsammans med nedan
forslag till satsningar bor darefter finnas tillganglig som en
“utbildning” i Lérkan, for bade anstéllda och fortroendevalda. Om vi
enhetligt varnar och synliggor vara kvarterslokaler starker vi det lokala
engagemanget och vart arbete mot var vision.

Referensgruppen menar ocksa att avtalen med hyresgaster behover
vara mer enhetlig. Detta kréver dock i sig en ny utredning, dar vi t.ex.
behover fortydliga hur vi egentligen ska forhalla oss till att hyresgasten
antingen enbart kryssar i att hen har en hemférsékring eller visar upp
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giltig hemforsékring (olika rutiner i olika regioner). N&r det galler
skadegorelse eller stéld av l6sa inventarier, ar detta den lokala
hyresgastforeningens ansvar och inte hyresvardens. Om da den lokala
hyresgastforeningen inte kravt bevis pa en giltig hemférsakring, kan
det vara svart att driva det drendet vidare. Aven denna fraga
rekommenderar arbetsgruppen att en ny utredning tillsatts for att
kartlagga och analysera vidare kring.

2. Frdgan om utvecklingen av digitala l6sningar m.m. i
och kring lokalerna
Digitala l6sningar har anammats av nagra lokala hyresgéstforeningar,
men kan sdgas vara ett viktigt centralt steg i vart arbete att Gppna upp
vara lokaler i framtiden. Det ar smidigt och flexibelt for bade
lokalansvarig och for de hyresgaster och féreningar som hyr lokalerna.

Inventeringsverktyg: Kvarterslokalerna behdver finnas kartlagda
och inventerade i ett enhetligt nationellt administrativt system, dar det
finns viktiga uppgifter noterade for var och en. Fragan kring
inventeringsverktyg finns redan uppe for beslut i styrgruppen
MULUA. Vi valjer darmed att inte diskutera den fragan vidare i
arbetsgruppen, men vill understryka att inhdmtandet av alla uppgifter
bor vara ett gemensamt arbete for bade anstéllda och fortroendevalda.
Det finns ocksa ett varde i att lata alla anstallda fa besoka
kvarterslokalerna. Detta synliggor vikten av vara kvarterslokaler bade
for anstéllda och fortroendevalda, och dessutom starker det kraften i
att vi gemensamt agerar som en organisation. Arbetsgruppen foreslar
att vi senast under ar 2023 har inventerat alla lokaler, med tanke pa
vart fokus “lokala arbetet” under 100-ars-jubileet.

Se bilaga 2 for fortydligande kring vilka uppgifter som bér hdmtas in
fran varje lokal.

Som ett tillagg till lokalbokning har vi forstatt att det ar relativt
resurskravande (for Servicecenter och verksamhetsstéden) att hantera
lokalbokning (det kan tex. vara svart att hitta lokalansvarigas
kontaktuppgifter). Har underlattar ett inventeringssystem att snabbt
kunna hitta kontaktuppagifter till lokalansvariga.

Wi-fi paket: Aven om flera lokaler sikerligen redan har wi-fi, s& ar
tillgangligt internet i lokalen i allra hogsta grad en prioriterad
kvalitetsutveckling. Fragan har dock redan hunnit bearbetas och p.g.a.
existerande avtal med Telia sa har vi fatt beskedet att det enbart &r
detta foretag vi kan rekommendera. Vi har dock inte funnit nadgon
bestallningsrutin kommunicerad ut till vara lokala
hyresgéstforeningar, vilket vi ser som en prioriterad fraga.
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Arbetsgruppen ser darfor en vinst i att strategiskt kommunicera ut
Telias paketerbjudande.

Vi vill ocksa namna det faktum att vi har forstatt av var referensgrupp
att flertalet lokala styrelser valt att skaffa wifi-paket fran andra foretag,
pa grund av prisvardheten, och da ofta som privatpersoner. Huruvida
detta kan anses vara problematiskt eller ej, behéver dock analyseras
vidare.

Onlinebokning: Ett forsta steg bor vara en synlighet pa en extern
landningssida (t.ex. kvarterslokalen.se) dar varje lokal (som hyrs ut)
finns redovisade med foton och enkel information om t.ex. inventarier
och tillganglighet. Ett andra steg galler mgjligheten att boka lokalen
direkt i hemsidan (eller i en app), med information om
kontaktuppgifter till lokalansvarig m.m.

Héar kan ocksa namnas behovet av att det finns en mobiltelefon
kopplad till lokalen, i den lokala hyresgéstféreningens namn, med
swish-mdjlighet, som underlattar all form av uthyrning. Detta
mobilnummer kan da finnas tillgangligt mer Oppet &n en
privatpersons.

Digitalt 1as: Till detta andra steg kan folja mojligheten att, med digitalt
13s (i en app) eller med en kod sjalv kunna 6ppna lokalen. Detta i syfte
att minska sarbarheten om t.ex. en lokalansvarig ar sjuk eller bortrest.
Alla dessa steg kan med fordel ske i etapper, dvs det ar att foredra att
ett hundratal eller sa lokaler per ar anammar digitala I6sningar (istallet
for alla pa en gang). Detta for att de digitala 16sningarna kraver en
utbildningsinsats samt kraver bade engangskostnader (framst digitala
laset) och kontinuerliga manadskostnader (framst digital bokning).

Referensgruppens kommentarer har har varit att manga lokala
hyresgastforeningar redan har skaffat sig egna hemsidor, med
mojlighet till t.ex. onlinebokning. Liksom deras egenupprattade
facebooksidor, kan det kanske finnas behov av att samla mer
information kring vad som egentligen finnas tillgangligt i
Hyresgastféreningens namn, och hur det presenteras m.m.

Vi foreslar att en ny arbetsgrupp tillsatts for vidare utredning kring
ovan fragor, nér det finns ett inventeringsverktyg tillgangligt och all
nodvandig information finns registrerade.
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3. Fr&dgan kring minsta uppsdttning marknadsféring i
lokalerna

Vara kvarterslokaler kan i manga fall ses som permanent
marknadsforing, dar hyresgéaster ser var lokala verksamhet. Med hjélp
av strategisk marknadsforing kan darfor vara lokaler starka bade vart
51/22-arbete och vara kampanjer. Vi bor darfor alltid ha en minsta
uppsattning  visuell marknadsféring, for att synliggéra just
Hyresgastforeningens unika och viktiga uppdrag att forvalta vara
motesplatser, som i ett minimum bor vara

¢ en flagga och en skylt utanfor lokalen;

o en flyer/ett anslag med kontaktuppgifter till ndgon/nagra i den
lokala hyresgastforeningen (forslagsvis atminstone lokalan-
svarig) och/eller till regionens verksamhetsstdd (synlig i ett
fonster eller liknande);

e enskyltinne i lokalen;

e posters, foldrar eller liknande med information om hur man blir
medlem, om var vardegrund samt gemensamma riktlinjer
kring hanterandet av vara lokaler.

Dessutom aktualiseras forstas fragan kring marknadsforing i och med
ny visuell identitet.

Arbetsgruppen har presenterat ett kostnadsforslag pa tre olika nivaer,
for att synliggéra hur mycket det skulle kunna kosta. Naturligtvis
aktualiserar detta vem som ska finansiera detta, och arbetsgruppen tror
den kostnaden i vissa fall kan delas med bostadsbolagen som ibland
sjélva kan tycka att kvarterslokalen &r for osynlig. Andra I6sningar ar
forstas intern finansiering, och har kan vi betona att det inte handlar
om att skylta om 1,000 lokaler. Manga lokaler har inte
uthyrningsverksamhet av det slaget, och kan darmed avvakta den
satsningen.

Se bilaga 3 for kostnadsforslag for olika paket av marknadsforing.

4. Frdgan kring lokalansvariga, uthyrning och verk-
samhet

Ovan inventering har dven visat att det skiljer sig at mellan olika lokala
hyresgastforeningars mojlighet att 6ppna upp lokalerna, for skapandet
av trygghet, trivsel och gemenskap. Manga motesplatser frodas av
aktiviteter och har bade lokalansvariga och styrelse som manar om
lokalerna. Andra lokala hyresgastforeningar har antingen lokaler som
inte ar lampliga for uthyrning eller har svart att ge nédvandig kraft och
tid till en kvalitetsfylld uthyrning.
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Dessutom &r sjalva uthyrningen av lokalerna en komplex och splittrad
fraga. Vissa regioner tydliggor i sina policies att man inte hyr ut till
kommersiella eller partipolitiska féreningar, medan andra regioner
aven har tillagget religios verksamhet. En del regioner betonar att
foreningarna ska dela var vardegrund. Forbundsstyrelsen har (sedan
tidigare) fattat ett beslut kring fragan, som lyder:

Férbundsstyrelsen rekommenderar de lokala hyresgdistféreningarna att inte
uppldta lokalerna till politiska partier fér deras partiverksamhet. Detta ska
ocksa framga av de avtal om uppldtelse av lokalerna som tréffas med bo-
stadsféretagen.

Arbetsgruppen rekommenderar att beslutet sprids (vid kartlaggningen
blev det tydligt att manga foreningar annu kanner osakerhet) och kan
bli en del i ett vidarearbete kring utveckling av kvarterslokalerna samt
kring enhetligheten i var uthyrning, dar det kan fortydligas att icke
partipolitisk verksamhet (av politiska partier och i samverkan med 0ss)
kan bidra till att minska eller motverka segregation samt 6ka den
demokratiska delaktigheten tillsammans med var organisation ar
verksamheter som bor kunna ske i kvarterslokalerna.

Vad galler uthyrning for kommersiell verksamhet kan det ocksa
behdva fortydligas vad som galler, da t.ex. lokal loppis dar alla
hyresgéster som vill far delta eller rabatterade tjanster inom halsa,
personlig utveckling m.m. for hyresgaster borde vara verksamhet som
kan ske i kvarterslokalerna.

I detta sammanhang bor ndmnas alltmer populdra “’kvarterskontor”
eller foretag som erbjuder uthyrningslokaler at flera aktorer (for viss
kostnad), som bor analyseras vidare i en egen utredning. A ena sidan
kan det bidra till mer liv och rorelse i bostadsomradet med
kvarterskontor i vara lokaler dagtid, forutom att forstas underlatta for
hyresgaster som kan och vill arbeta hemma. A andra sidan kan dessa
aktorers vinstframjande verksamhet vara till nackdel for oss, om
bostadsbolagen da foredrar att hyra ut lokalen till dessa foretag istéllet
for till oss. Arbetsgruppen rekommenderar darfor att en ny utredning
tillsétts, som specifikt tittar pa denna fraga.

Till uthyrning och verksamhet i kvarterslokalerna hor ocksa gruppen
lokalansvariga, som vanligtvis ar en relativt osynlig grupp |
organisationen. Arbetsgruppen har valt att prioritera fragan kring
bildning och kompetensutveckling av denna grupp. Denna grupp
lokala representanter av var organisation bor ocksa erbjudas
ytterligare stéd genom (kommunala/regionala) traffar  for
lokalansvariga eller studiebesok till andra regioners kvarterslokaler.
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Se bilaga 4 for forslag nationellt enhetlig utbildning till
lokalansvariga.

Avslutande kommentarer

Vi foreslar ocksa vidare att ovan forslag pa satsningar av vara
kvarterslokaler ocksa kombineras med verksamhet som planeras. Som
exempel kan namnas aktiviteter som planeras infor nasta ar, kring 100-
ars jubileet, dar ett tydligt fokus &r det lokala arbetet och vara
kvarterslokaler. Forutom att synliggéra kvarterslokalerna extra
mycket, kan vi ocksa arbeta med stottande och starkande arbete kring
de lokala aktiviteterna. Redan till hosten skulle ocksa vara
kampanjaktiviteter infor valet ocksa fokusera kvarterslokalerna. Detta
gar val hand i hand med arbetet att registrera alla lokaler, da t.ex. alla
anstallda och fortroendevalda far i uppdrag att besoka lokalerna och
de lokala hyresgastforeningarna. Andra  aktiviteter som
uppmarksammats inte minst under bade pandemin och invasionen av
Ukraina ar majligheten att anvanda lokalerna for kris-atgarder.

Arbetsgruppen rekommenderar att organisationen forenas i att lyfta
fram och synliggora vara kvarterslokaler och dess verksamhet. Alla
gemensamma kampanjer kan ocksa planeras att pa nagot satt kopplas
ihop med ett antal kvarterslokaler.
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Bilaga 1 Avtal

Avtal om verksamhets- och fritidslokaler

Inledningsvis

Varfor ar det viktigt med ett avtal
Det finns en stor vinst att som utgangspunkt bara med sig foljande tre
riktlinjer, som det ocksa gar att forhalla sig till i avtalsdialogen.
e Kuvarterslokalerna ska sta till hyresgasternas férfogande
e Juridiskt ar det hyresvarden som ansvarar for lokalerna.
e Hyresgastforeningen tar pa sig att forvalta nyttjandet av loka-
lerna t alla hyresgaster.

Allt eftersom aren gatt har verksamheten utvecklats, avvecklats och
startat om igen. Vara fortroendevalda har kommit och gatt och
anstallda hos bade bostadsbolag och Hyresgastforening har bytts ut.
Synen och spraket om kvarterslokalerna har forandrats. Vi uttrycker
oss och Dbeskriver kvarterslokalerna som  “vara” och
Hyresgastféreningens. Denna uppfattning har genom aren cementerats
hos bada parter och av hyresgaster i allmanhet. Med detta foljer en
naturlig uppfattning om att Hyresgastforeningen borde har ett
lokalhyresavtal. Detta ar en uppfattning som inte delas och blir l&tt en
konflikt pa grund av att vi har tappat det ursprungliga malet och syftet
med varfor kvarterslokalerna skapades. Ett nyttjanderattsavtal kan
darfor battre tydliggtra de ovan tre riktlinjerna.

Vad tydliggor ett nyttjanderattsavtal?

Om samarbetet och samsynen kring vad kvarterslokalerna ska
anvandas till inte utgar fran samma grundsyn, ar det latt att partnerna
ocksa skapar olika forhallningssatt. Detta skapar en onddig konflikt
som kan fa onddiga konsekvenser i vart samarbete. Darfor ar det
viktigt att vi har samma uppfattning om vilken verksamhet som kan
bedrivas i lokalen och vilka verksamheter som inte kan bedrivas.
Fragor som kan stéllas &r tex kommersiell, partipolitiska och religios
verksamhet.

Om hyresvérdens uppfattning &r att det ar Hyresgastforeningens
lokaler, foljer ocksa att de tycker att vi likt alla andra foreningar ska
betala en hyra. Skillnaden mellan var organisation och andra
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foreningar &r dock att Hyresgastforeningen i huvudsak inte bedriver
medlemsverksamhet i lokalerna. Vart primara uppdrag &r att se till att
tillgangliggora lokalerna for alla hyresgaster, oavsett medlem eller gj,
samt for foreningar i enlighet med de villkor som vi tillsammans
kommer Gverens om.

Hyresvardarna har lite olika syn pa hur kvarterslokalerna ska
finansieras och har &r det viktigt att vi finner en samsyn. Hyresgasterna
ska inte betala en gang till for kvarterslokalerna.

e Hyresgastféreningens syn pa kvarterslokaler, som en gang i ti-
den byggdes for hyresgésterna, &r att dessa lokaler kalkylera-
des i produktionskostnaderna nar husen byggdes. Lokalerna
blev sedan en del av den bruksvérdeshyra som hyresgéasterna
sedan betalar. Detta ar ett argument som kanske kan fungera
for dessa lokaler.

e FOr kvarterslokaler som inte var avsedda till hyresgéstverk-
samhet, t.ex. iordningsstéllda lagenheter, nedlagda butiker
m.m. (som tidigare ofta var lokaler med ett kommersiellt
varde). Dessa kan hyresvarden hévda att dom gor hyresforlus-
ter for. En l6sning ar att i arshyresforhandlingarna betrakta
kvarterslokaler som en hyresforlust i kalkylen och darigenom
ge hyresvarden en ekonomisk kompensation.

Genom aren har det tillskapats lokaler utifran behov som uppstatt inom
hyresvardens bestand. Det kan handla om kvarterslokaler, snickerier,
gym, Overnattslagenheter, forrad osv. Alla forandringar kring
lokalerna tillika avsaknad av enhetlig samordning av dem har bl.a.
medfort att det har dykt upp lokaler som (manga med lokalhyresavtal)
som inte varit kanda av organisationen. Det behovs darfor en
inventering och en tydlighet kring vilka lokaler som avtalet omfattar.

Auvslutningsvis sa tydliggor ett nyttjanderattsavtal angelagna fragor
kring ansvar, forsakring, brandskydd m.m. Som hyresgast med en
nyttjanderatt regleras ansvaret i ett avtal mellan parterna.

Avtalsmallen

Avtalsmallen ska inte uppfattas som ett regelverk for hur avtalen ska
se ut. Avtalsmallen &r tdnkt som ett stod och véagledning, nér avtal ska
uppréttas. Utdver ovan inledning, som stod for forberedelse, mojliggor
avtalsmallen forutsattningar och behov.

I mallen framgar kommentarer om vilka delar i avtalet som ar av stor
vikt och som vi bor hantera pa sarskilt satt. Det finns delar i avtalet
som vi inte kan kompromissa om, av det skalet att vi inte ska hamna i
en juridisk diskussion om avtalet ar ett nyttjanderattsavtal eller ett
lokalhyresavtal.
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Vad gor vi om lokalhyresavtal &r enda alternativet

Om hyresvérden med bestdmdhet havdar att det &r lokalhyresavtal som
ska tecknas och inget annat, sa ar det viktigt att komma ihag att avtal
inte bor skrivas alls om Hyresgastforeningen tvingas ta pa sig ett
ansvar som kan innebér att vi kan blir skadestandsskyldiga och/eller
pa annat satt drabbas av kostnader som vara medlemmar far sta for.
Det ar darfor viktigt att avtalet klargor hur lokalerna ska goras
tillgangliga for hyresgéaster, hur ekonomiska 6verenskommelser ser ut,
vilka som far vara i lokalerna, vems ansvar det ar om en olycka ar
framme och hur avtalet kan sagas upp.

Pa foljande sidor finns dels en mall for nyttjanderattsavtalet och dels
ett fortydligande kring en del punkter, for att mojliggora flexibilitet
kring lokala forhallanden och villkor.
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Mall: Avtal om verksamhets- och fritidslokaler

Parter: [BOSTADSFORETAGETS FIRMA],
org.nr [ORG.NR.] (Hyresvarden)
Hyresgastforeningen,
org nr. 802001-5106 (Féreningen)
Bakgrund:

Parterna har tréffat 6verenskommelse om att Féreningen ska dga réitt
att disponera lokaler att anvindas fér verksamhet riktad mot
Hyresvérdens hyresgdster. Hyresgdsterna ska dven dga rdtt att Igna
lokalerna for fritidséindamdl enligt regler och rutiner som ska faststdllas
sdrskilt. Med anledning av detta har parterna dag som nedan ingdtt
féljande avtal.

Definitioner

Med lokal avses enligt detta avtal kvarterslokal eller bostadslagen-
het som nyttjas som kvarterslokal (eller fritidslokal) vilka dispone-
ras av Foreningen respektive Hyresvardens hyresgaster for bedri-
vande av verksamhet och for att upplatas till enskild hyresgast for
fritidséndamal. Nedan kallas dessa enhetligt ’lokal”.

Med nyttjare avses enligt detta avtal hyresgast till vilken lokaler
upplats i enlighet med vad som ségs nedan.

Avtalets tillampningsomrade
Detta avtal omfattar alla lokaler som vid varje given tidpunkt upp-
tas i bilaga 1 till detta avtal.

Nyttjares ratt

Rétt att nyttja lokal ska tillkomma varje hyresgést som har hyresav-
tal pa bostadslagenhet inom hyresvardens bestand och som fyllt 18
ar.

Ordningsforeskrifter

Parterna ansvarar gemensamt for framtagande av
ordningsforeskrifter for lokalernas nyttjande. Foreningen ansvarar
for att nyttjare erhaller information om ordningsforeskrifterna i
samband med upplatelse. Overenskomna ordningsféreskrifter
framgar av bilaga 3 till detta avtal.

Begréansningar i nyttjande
Samtliga lokaler upplates vederlagsfritt till nyttjarna. Lokalerna far
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inte upplatas for kommersiell verksamhet eller for partipolitiska el-
ler religiosa aktiviteter.

Underhall och fasta installationer

Hyresvarden ansvarar for yttre och inre underhall av lokalerna,
inkluderande lokalens ytter- och innerddrrar, ytskikt pa golv,
vaggar, tak, kdksinredning och badrumsinredning samt fasta
installationer for vatten, avlopp och véarme.

Myndighetskrav
Hyresvarden ansvarar for att lokalerna ar fullt tillgangliga och
uppfyller myndighetskrav och évriga géllande foreskrifter.

Losa inventarier och mébler

Foreningen ansvarar for att halla lokalerna utrustade med
inventarier och mobler i den utstrackning som ar erforderlig for att
respektive lokal ska vara fullt brukbar for sitt andamal.

Forsakring

Hyresvérden ansvarar for att lokalerna ar forsékrade mot brand,
stold och 6vrig skada pa lokalernas fasta inredning sasom
specificerad i punkt 6 ovan.

Vederlag

Hyresvarden dger kompensera sig for det hyresbortfall Hyresvar-
den adrar sig genom att upplata lokal enligt detta avtal, genom att
hyresbortfallet upptas som en kostnad/intéktsbortfall i underlagen
for respektive ars generella arliga hyresforhandling och som dér-
med tacks av hyrorna for samtliga bostadslagenheter som ingar i
forhandlingen. | Gvrigt utgar inget vederlag till Hyresvarden for
upplatelsen av lokaler enligt detta avtal.

Hyresvarden ska i underlagen for varje ars generell férhandling
redovisa det berdknade hyresbortfallet for respektive lokal.

Upplatelse

Foreningen ansvarar for att lokalerna upplats till

hyresgésterna. Fdreningen ansvarar darvid for att utse en ansvarig
bland hyresgésterna for respektive lokal med uppdraget att skota
bokning, tecknande av upplatelseavtal med nyttjare samt hantering
av nycklar till lokalen. Féreningen ansvarar for att lokalansvariga
finns antraffbara for hyresgasterna i erforderlig utstrackning.
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12. Upplatelseavtal och nyttjares ansvar
Foreningen ansvarar for att skriftligt upplatelseavtal tecknas med
respektive nyttjare for varje upplatelsetillfalle. Féreningen ansvarar
for att nyttjare ar kontrakterad bostadshyresgést hos hyresvérden
samt har fyllt 18 ar.

13. Deposition

Oaktat punkt 5 ovan &ger Foreningen uppbéra deposition av nytt-
jare av fritidslokal. Depositionens storlek och rutiner beslutas av
parterna i en sarskild 6verenskommelse. Depositionen aterlamnas
till nyttjaren efter avslutad upplatelse da nyttjaren aterlamnat loka-
len stadad och i det skick den var fore upplatelsen. Vid konstaterad
skadegorelse eller bristfallig stddning &dger FOreningen ratt att inne-
halla depositionen. Depositionen ska da anvandas till tickande av
kostnader for atgard av skada eller bristfallig stadning i lokalen.

14. Formalia
Detta avtal géller fran datum enligt nedan och tills vidare.
Uppségning av avtalet i sin helhet eller for omforhandling av
avtalsvillkor gors skriftligen till motparten. For uppségning av
avtalet i sin helhet galler émsesidig uppsagningstid om 9 manader.
Upphér forhandlingsordning eller boendeinflytandeavtal att gélla
mellan parterna upphor dven detta avtal att galla fran och med
samma tidpunkt och i motsvarande omfattning.

Detta avtal ar upprattat i tva (2) exemplar av vilka parterna tagit
varsitt.

[ORT], [DATUM]

For [BOSTADSFORETAGETS FIRMA]

[BEHORIG FIRMATECKNARE]

For Hyresgastforeningen

[BEHORIG FIRMATECKNARE]
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Foértydliganden mall

1. Definitioner

Notera att punkt 1 med fordel ocksa kan innehalla mal och syfte
med lokalerna, vilket t.ex. kan skapa samstdmmighet i samverkan
och aven stétta den fortsatta dialogen kring lokalernas existens.

2. Auvtalets tillampningsomrade

3. Nyttjares ratt

Notera att punkt 3 kan regleras annorlunda av parterna, t.ex. om
det finns skél att hoja aldersgransen.

4. Ordningsforeskrifter

5. Begransningar i nyttjande

Klargor garna om lokalen far lanas ut till boende i bostadsomradet
eller aven andra boende i naromradet. Klargor aven om lokalen
far lanas ut till andra foreningar, vars verksamhet bidrar till
trivseln i omradet.

Notera att punkt 5 kan regleras annorlunda av partnerna, t.ex. om
viss kommersiell verksamhet tillats (t.ex. loppis for alla
hyresgaster).

Det ar viktigt att inga fasta belopp ndmns i avtalen (&ven om ingen
hyra utgar), da hyresvarden kan havda att hyran speglar en
hyresforlust som bolaget gér och darmed riskera bli en juridisk
tvistighet.

Rutiner och regler for uthyrning kan med fordel faststéllas i en
Overenskommelse, som bilaga till avtalet.

6. Underhall och fasta installationer

7. Myndighetskrav

| punkt 7 avses t.ex. krav pa brandskydd och obligatoriska
ventilationskontroller (OVK).
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Ldsa inventarier och mobler

Forsakring

Klargér med fordel i punkt 9 att hyresvard ansvarar for
installation av brandvarnare m.m. medan vi t.ex. ansvarar for att
byta dess batterier. Vart forsakringsbolag kraver Ias av
skyddsklass 1 samt brandvarnare.

Vederlag

Mojligtvis kan punkt 10 utgd, da punkt 6 klargor ansvarsfragan
och om hyresvarden inte kraver kompensation for hyresbortfallet.

Upplatelse

Upplatelseavtal och nyttjares ansvar

Punkt 12 &r mycket viktig om t.ex. en olycka skulle ske, da krav pa
ersattning m.m. pa grund av skador som kontrakterad
(bostads)hyresgast ar ansvarig for ar ett arende mellan hyresvard
och hyresgast. Klargor om t.ex. bostadshyresgaster i samma
bostadsbolag men boende i narliggande omrade ocksa far nyttja
lokalen.

Deposition

Punkt 13 kan dven vidareutvecklas i sarskild dverenskommelse, om
dnskemal finns.

Formalia

Med férdel kan &ven en punkt finnas vad galler uppsagning av
avtalet. Det ar viktigt att det &r ett tillsvidareavtal och om avtalet
ar avhangigt boendeinflytandeavtal eller avtal om
forhandlingsordning. Alternativet skulle annars vara att arligen
skriva nya avtal, vilket inte &r att rekommendera. Uppsagning av
avtalet (eller omférhandling av avtalsvillkoren) bor ske skriftligt
till motparten. Uppséagningstiden kan med fordel vara minst ett
halvar eller langre.
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Bilaga 2 Inventering

Inventering och administration kvarterslokaler

Inventeringsverktyget bor kunna administreras av alla regioner, déar
uppdatering sker regelbundet. Verktyget bor ocksa vara sokbart per
region, per stad, pa gata, LH-nummer osv.

Inventeringsverktyget bor innehalla féljande variabler:

- LH-nummer

- LH-namn

- Adress och fastighetsbeteckning

- Bostadsbolaget

- Avtalsnummer eller hénvisning till avtal

- Lokalens anvandningsomrade eller funktion
- Vem som &r ansvarig for utlaning, inklusive kontaktuppgifter
- Eventuell bokningsrutin

- Existerande facebook-sida/hemsida m.m.

- Vem som far nyttja lokalen och for vad

- Lokalens yta

- Lokalens 6ppettider

- Max antal personer for nyttjandet

- Avgift for uthyrning och dispositionsavgift
- Typ av ekonomisk redovisning (fran LH till regionen)
- Utrustning (t.ex. TV, dator osv.)

- Overnattningsmajligheter

- Tillgang till wifi/projektor

- Kok eller pentry

- Lokalens marknadsforing*

- Séakerhetsgenomgang**

- Tillganglighetsgenomgang***

*Infor uppdatering av marknadsforing kan det vara lampligt att det
finns information om det finns skyltar, kontaktuppgifter till LH,
material for medlemsrekrytering m.m. OBS inklusive mojligheten
vilka skyltar som kan kompletteras med t.ex. klistermérke med nya
loggan och vilka som bor bytas ut.

**Fokuserar t.ex. om brandvarnare, brandskydd, nodutgang, forsta
hjalpen kit, sakerhetslas klass 1, larm i lokalen m.m. finns.
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***Fokuserar t.ex. om lokalen &r rullstolsvénlig, om det finns
trosklar i lokalen, om ljudslinga finns, om eventuella vaxter &r
allergifria och om rengoéringsmedel &r allergifria.
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Bilaga 3 Marknadsforing

Marknadsforing kvarterslokaler

Nedan forslag kan dels ske i etapper (dvs t.ex. 100 LH i taget) och dels
del-finansieras av bostadsbolag.

Paket MINI:
e Prisvart wifi som LH kan teckna avtal med
e HGF-foldrar (bli medlem, upprustningar, ombildning etc)
e Flagga pa lokal, ca 1,000:-

Summa: ca 1,000:- (beroende pa skyltkostnad)

Paket BAS:
e Prisvart wifi som LH kan teckna avtal med
Profilklader (ca 5 jackor a 700:-)
HGF-foldrar (bli medlem, upprustningar, ombildning etc)
Skylt (fasad) pa lokal, ca 5,000:-
Gatupratare 650:-
Summa: ca 4,650 -9,000:- (beroende pa skyltkostnad)

For nedan tva forslag vill vi betona att detta kan finnas (och finns
redan i ndgra regioner) som ett paket” att lana pa regionkontoret.
Det &r troligtvis enbart vid vissa events som t.ex. beachflagga och
roll-ups behdvs.

Paket Mellan
e Prisvart wifi som LH kan teckna avtal med
Profilklader (jacka), 700:-/st
HGF-foldrar (bli medlem, upprustningar, ombildning etc)
Skylt (fasad) pa lokal, ca 5,000:-
Gatupratare, 650:-
Beachflagga, 1,000:-
¢ Roll-up, 1,000:-
Summa: ca 6,650:- - 11,000:-

Paket Plus
e Prisvart wifi som LH kan teckna avtal med
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Profilklader, 700:-/st

HGF-foldrar (bli medlem, upprustningar, ombildning etc)
Skylt (skylt) pa lokal, ca 5,000:-

Gatupratare, 650:-

Beachflagga, 1,000:-

Roll-up, 1,000:-

Télt, 6,500:-

Kaffetermos/ryggsack, 2,000-5,000:-

Ipad/sidplatta, 3,000:-

Mass/podium, 2,100:-

”Give aways”: Nyckelring, reflex, sadelskydd, pennor, tygpa-
sar, 3,000:-

Summa: ca 28,000:-
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Bilaga 4 Utbildning

Enhetlig utbildning lokalansvariga

Regler, riktlinjer m.m.
e Avtal for lokalen samt avtal med hyresgéast
e Mallar och rutiner
o Ansiktet utat for hyresgasterna: forhallningssatt och beteende

Forsakring m.m.
e Krav som forsakringsbolaget staller
e Kunskap kring wifi och andra teknisk utrustning
e Forhallningssatt kring uthyrning, tillganglighetsfragor m.m.

Lokalansvarig-uppdraget
e Vardegrund
e Verksamhet barn och unga (kompletterande utbildning)
e Konfliktlésning och krishantering

Lokalen — var motesplats
o Lokala motesplatser en grund for lokal demokrati
e FOrbattring och utveckling av verksamheten i lokalen
e Samverkan med andra foreningar



