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Kommunstyrelsen

Fastighetsnamndens forslag till ny internhyresmodell

Fordlag till bedut
Kommunstyrel sen foresl &s besluta

att antafastighetsnamndens fordlag till funktionshyra som ny internhyresmodell,
med undantag av krav om hyresgaranti, att gdllafran 1 januari 2012

att beakta beslut enligt ovan vid revidering av IVE 2012-2015 samt

att uppdratill fastighetsndmnden att dterkommartill kommunstyrelsen med forslag till
vidareutveckling av reglerna for internhyran, inom ramen for den ansvarsférdelning som
kommunfullmaktige faststéllt, senast oktober 2011.

Arende

Kommunfullmaktige beslutade 17 juni 2010 om ny ansvarsfordelning foér de pedagogiska
lokalerna och uppdrog till fastighetsnamnden (FSN) att utarbeta en modell for en mer flexibel
forhyrning av speciallokaler samt att utarbeta forslag till modell fér kostnadsfordelning av
upprustning av skolfastigheter som finns i bevarandeplanen. Beslutet innebar att produktionen
Overtog ansvaret som hyresgaster for alla pedagogiska lokaler, dvs. att lokalerna ar en av
produktionsresurserna som produktionsstyrelserna har att hanterainom de givnaresurserna.

Fullmaktiges bedut hade foregatts av kommunstyrelsens beslut fran den 19 mars 2008 att
uppdratill FSN att utarbeta ett nytt produktionsbaserat internhyressystem.

FSN beslutade den 16 juni 2011 (bilaga 1)

att godkanna redovisat forslag till internhyressystem rérande pedagogiska lokaler i Uppsala
kommun, daterat 16 juni 2011, med tillampning from 1 januari 2012

att foresla kommunstyrel sen foresla kommunfullmaktige godkanna redovisat fors ag,
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att foresld kommunstyrel sen foresla kommunfullméaktige ge fastighetsnamnden i uppdrag att, i
samarbete med berdrda namnder, utreda och foresla forandringar enligt foredragningen i
arendet, som tydliggér ansvar och roller for pedagogiska lokaler.

Forslaget innebar en funktionshyra dar storre nyinvesteringar hanterasi sarskild ordning de
forstatio aren genom ett kommunbidrag till hyresvarden FSN motsvarande 90 procent av
merkostnaden. Resterande 10 % utgor hyresgéastens kostnad och ska utgéra ett incitament for
att inte begérainvesteringar i lokaler mer an nédvandigt.

Funktionshyran fores &s ha tre olika nivaer beroende palokalens standard och kapacitet.

Den bygger pa siavkostnad inklusive visst underhdll for respektive verksamhet, forskola,
grundskola och gymnasium. Hanteringen av speciallokaler reglerasi annat &ende och innebar
att skolorna hyr dessa endast vid behov, vilket ger utrymmetill en flexiblare anvéndning samt
en béttre forutsattning for den kommunalt drivna verksamheten att konkurrera pa lika villkor
jamfort med extern produktion..

FOredragning
FSN:sforslag har utarbetats i nara dialog med representanter fran Vard & Bildning samt
kontoret for barn, utbildning och arbetsmarknad.

Fordaget foljer i stort den inriktning som fullmaktige fastlagt i sitt beslut fran juni 2010. Det
som avviker &r att FSN vill ha en hyresgaranti for ny- och omfattande investeringar i
pedagogiska lokaler. Detta bryter mot den ansvarsstruktur som beslutats.

Kommunfullmaktige beslutade att uppdragsnamnderna som bestéllare av pedagogisk
verksamhet ska bidra med sin kunskap om framtida lokalbehov utifran sitt ansvar for den
pedagogiska verksamheten. Det innebér att uppdragsnamnderna regelbundet till FSN ska
rapportera behovet av lokaler utifran befolkningsutvecklingen, att FSN efter diskussioner
aven med styrelsen for vard och bildning (SVB) planerar fér hur behoven skatillgodoses.
Som uppdragsndmnd med ansvar for verksamhetslokaler & det FSN som ska ansvara for att
verksamheternas behov tillgodoses och @ven bara det ekonomiska ansvaret och risken. De
pedagogi ska uppdragsnamnderna ansvarar for att barn/elever far den omsorg och uthildning
de har rétt till och bar det ekonomiska ansvaret for detta genom ersattning per barn/elev till
producenter, saval interna som externa, dven om efterfragan skiljer sig frén den planerade
befolkningsutvecklingen. De pedagogi ska uppdragsnamnderna ska sal edes inte béra ansvaret
for lokalplaneringen nér en sérskild namnd finns for detta

| defall produktionen begér storre ny- eller ombyggnationer ska detta paverka hyresnivan i
kombination med kontraktstidens langd.

i:)é planeringen av pedagogiska lokaler kraver framforhallning, dvs. en planering av
kommunbidrag for téckande av merkostnaden som en del i den arliga IV E-planeringen,
skapas en viss " dverprovning” av nyproduktion och storarenoveringar. Detta forfaringssétt
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bor ge en tillracklig trygghet for FSN att béara ansvaret for verksamhetslokalernainom det
pedagogiska verksamhetsomradet.

FSN begér att kommunfullmaktige ska faststélla den nya internhyresmodel len.
Kommunstyrelsen gav ursprungligen FSN i uppdrag att utarbeta en ny produktionsbaserad
internhyresmodell 2008. Dérefter faststéllde fullmaktige ansvarsfordelningen 2010, varvid en
funktionsmodell for internhyran presenterades och 13g till grund for ansvarsfordelningen. D&
nu liggande modell innebar en konkretisering och slutligt forslag och svar pa det uppdrag
FSN fick 2008 foresas beslut i d&rendet fattas av kommunstyrelsen enligt ovan.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebér att kostnadskonsekvenser av nyproducerade pedagogiska lokaler som tasi
bruk 2012 och dérefter behdver arbetasin i en Gversyn av FSN:s (blivande |okal agarnéamnden)
ekonomiska ramar fran och med 2012.

K enneth Holmstedt
stadsdirektor
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Fastighetsndmnden
Forslag till
Internhyressystem
Forslag till beslut
Fastighetskontoret foreslar Fastighetsndamnden
att godkinna redovisat forslag till internhyressystem rorande pedagogiska lokaler i Uppsala
kommun, daterat 2011-06-07, med tillimpning from 2012-01-01
att overldmna forslaget till Kommunstyrelsen for vidare hantering

Sammanfattning

Fastighetskontoret har av Fastighetsndamnden och Kommunstyrelsen fatt i uppdrag att utarbeta ett
forslag till nytt internprissystem.

Fastighetskontoret har, 1 samrad med Kontoret for barn, ungdom och arbetsmarknad (UAK) och Véard
och Bildning (V&B) arbetat fram ett forslag till internhyressystem. Forslaget ar framtaget utifran
fullméktiges beslut om ett system baserat pa begreppen “funktionalitet och nyinvesteringar™, en
funktionshyresmodell.

Beskrivningen av systemet tar upp och fortydligar principer och spelregler for de interna
lokalupplatelserna. Handlingen &r ett levande dokument som vid behov ska kunna férbéttras och
revideras.

Internhyressystemet syftar till att synliggora kostnader, att medverka till god hushallning med
lokalresurserna och att skapa forutsittningar for lokaloptimering.

Systemet bygger pa den faktiska sjilvkostnaden och omfattar dven externt inhyrda lokaler.

Systemet beskriver hanteringen av kommunbidrag i samband med nyinvesteringar och ocksa hur krav
pa nyinvesteringar kan hallas tillbaka, detta bl.a. genom att lyfta beslut om investeringar hdgt upp i
organisationen. | syfte att optimera lokalanvindningen mojliggor systemet for verksamheterna att
limna lokaler som de inte har behov av.

Systemet stddjer en langsiktig lokalforsorjningsplanering.
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Arendet

»Oversyn av internprissystem”

Fastighetsndmnden begirde i december 2007 Kommunstyrelsens uppdrag att genomfbra en dversyn av
nuvarande internprissystem, med forslag till nya hyresséttningsprinciper, samt att initiera ett
utvecklingsarbete av davarande ersittningssystem.

Kommunstyrelsen beslutade i mars 2008 att uppdra at Fastighetsnimnden att géra denna Sversyn, med
forslag till nya hyressdittningsprinciper samt att, i samrad med berérda ndmnder, utreda och
aterrapportera en produktionsbaserad modell for hyressdtining.

Arbetets inriktning skulle vara att det nya systemet skulle gilla fran ar 2009.

§60
C)versyn av internprissystemet

' KSN-2007-0964

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att uppdra tll Fastighetsnimnden att gbra en dversyn av nuvarande internprissystem med {Srslag
till nya hyressittningsprinciper,

att uppdra till Fastighetsniimnden att i samrad med Barn- och ungdomsniimnden, Ubildnings- och
arbetsmarknadsniimnden och Produktionsnimnden {6r vird och bildning utreda och dterrapportera
“en produktionsbaserad modell {6r hyressittning, samt

att uttala att arbetets inrikining bir vara att det nya systemet ska gélla fran ar 2009,
Beslutsunderiag

Kommuniedningskontoret har uppriittat {Grslag till skrivelse 2008-02-25.

Arbetsutskottet har bitritt forslaget.

Se KS$-2008-03-19 §60

Detta drende redovisar forslag till nya hyressdittningsprinciper och en produktionsbaserad
hyresmodell.

Till grund for redovisat drende ligger den ansvarsfordelning for pedagogiska lokaler som
kommunfullmaiktige beslutat 2010-06-17:

”Ansvarsfordelning pedagogiska lokaler”

Kommunfullmiktige beslutar
att faststilla ansvaret for pedagogiska lokaler i enlighet med 1 rendet redovisad bilaga 1,

att uppdra till fastighetsniimnden att utarbeta modell 8r en flexiblare forhyrning av pedagogiska
speciallokaler, samt

aft uppdra till fastighetsniimnden att wtarbeta frslag till kostnadsfSrdelning for upprustning av
skolfastigheter som finns i bevarandeplanen.

Titinstgrande tedaméter i (S) (MP) och (V) reserverar sig till rmén (6r bifall till bestut i enlighet med den
g reser yrelsen frdn (S}, (MP} och (V).

Se KF-2010-06-17, $142
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I Ansvarsfordelning for pedagogiska lokaler” beskrivs syfiet att ge incitament for och effektivisera
lokalnyttjandet.

Detta forslag beskriver incitamentet, vilket i korthet innebér att verksamheterna star for del av kostnad
vid nyinvesteringar. Forslaget beskriver ocksa hur verksamheterna enkelt kan ldmna de lokaler som
inte bedoms nddvindiga i syfte att mojliggora effektiviseringar. I syfte att ytterligare mojliggora
lokaleffektivisering foreslas vidare utredning av tédnkbara alternativ for hantering av tomma lokaler.

Arendet beskriver dven hur ansvaret éverforts fran uppdragsndmnd till produktion.
Detta visar sig bl.a. genom att verksamheterna, produktionen, alaggs ett stérre ekonomiskt ansvar vid
bestéllningar av atgirder och investeringar.

Erscttningsmodellen, som inforts fran och med 2010, bygger pa “samma ersittning oberoende av
producent” - dvs att kommunala och fristaende forskolor och skolor ska ha likvirdig ersittning.
Detta forslag bygger pa, och fungerar i, samklang med ersittningsmodellen.

Uppdraget till Fastighetsndmnden att utarbeta en modell for flexiblare forhyrning av pedagogiska
speciallokaler redovisas i separat drende.

Upprustning av skolfastigheter enligt bevarandeplanen ingér i den strategiska
lokalforsorjningsplaneringen. Lokaler som pa grund av ett kulturhistoriskt virde bedéms nddvindiga
att behalla hanteras in sirskild ordning, utanfor det ordinarie hyressystemet. Separata beslut angdende
funktionalitet och ekonomi tas i varje enskilt aktuellt fall, kostnaderna sirredovisas och hanteras inom
ramen for [VE-arbetet.

Med anledning av lokalfragornas komplexa karaktdr foreslas vidare en bearbetning och ett
fortydligande av ansvarsfordelningen i denna typ av fragor.

Bakgrund

I dagens system erhaller de kommunala verksamheterna full tickning for sina hyreskostnader.
Dagens hyressystem innebir ocksé att hyran sinks med avskrivningen och hyresgisten far pa detta vis
varje &r en sidnkt hyra.

Problemet med detta dr flera, bl.a. att fastighetsdgaren inte ges nagot utrymme att gora reinvesteringar
i fastigheten utan tvingas 16sa nédvindiga forbittringsatgirder genom andra tillskott av medel. Detta
far i sin tur till konsekvens att kostnaderna for atgidrderna och ddrmed hyran blir of6rutséigbara samt att
systemet kridver mycket administration.

Hyressittningen tar heller ingen hinsyn till om lokalerna #r effektiva, ur verksamhetens perspektiv.
Mal

Mailet med ett nytt system &r bl.a. att
- ett tydligt kommunkoncemperspektiv, dvs. nytta och effektivitet som for kommunen som
helhet 4r styrande
- det ska vara enkelt att forklara och forsta
- det medverkar till att utveckla dialog och samverkan mellan lokalhallare/hyresvird och
lokalnyttjare/hyresgist
- ge ett tydligare incitament for att effektivisera lokalanvindningen.



4(7)

Forslaget

Hyresséttningen baseras pé lokalernas kapacitet och standard — en funktionshyra.
Det innebir i praktiken att en lokal som beddms bittre ur ett anviindarperspektiv betingar en hogre
hyra och vice versa. Hyresskillnaden speglar upplevd kvalitetsskillnad for verksamheten.

Hyreskostnaderna baseras pa sjdlvkostnaden for lokalerna samt en separat erséttning for
underhallsatgirder. Denna summa beslutas av kommunfullméktige.
Den sammantagna totala kostnaden fordelas sedan pa ett antal funktionshyresnivaer.

Forskola Grundskola Gymnasieskola

Sjalvkostnad for respektive verksamhet samt ev. medel for underhallsatgarder

. . . .

Niva 3 Niva 3 Niva 3
Niva 2 Niva 2 Niva 2
Niva 1 Niva 1 Niva 1

Funktionshyresnivaer

Genomsnittshyran, kr/kvm LOA, dr f6r ndrvarande for:

Forskola; ca 1500 kr/kvm LOA
Grundskola; ca 1100 kr/kvm LOA
Gymnasieskola; ca 1200 kr/kvim LOA.

Skillnaderna mellan de olika hyresnivaerna for respektive verksamhetstyp ska vara hogst 200 kr.
Om systemet tillfors ytterliggare medel f6r underhallsatgiéirder laggs dessa till i kapitalbasen och den
genomsnittliga hyresnivan fordndras. Detta hanteras i kommande budgetbeslut.

Investeringar

Forslaget forutsitter att det kan utga sirskild ersdttning till de enheter som ska nyttja helt nya eller helt
ombyggda objekt.

Principen for sadan ersiittning dr att den del av kostnaden som &verstiger hogsta funktionshyra ersitts
av kommunfullmiktige som ett kommunbidrag till hyresvirdens nimnd med 90% och ligger utanfor
den gemensamma kapitalbasen. Detta kommunbidrag skrivs ner under en tio-arsperiod tills det nar den
hogsta funktionshyresnivan.

Resterande 10% bekostas av den resultatenhet som nyttjar den nya eller helt ombyggda enheten.
Motivet att inte ersitta 100 % av skillnaden mellan den objektsvisa sjdlvkostnaden och hogsta
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funktionshyra ar dels réttviseaspekter gentemot verksamheter i dldre och mindre effektiva lokaler och
dels att erséttningsmodellen bor stimulera till 5kad effektivitet i verksamheten i samband med stora
nyinvesteringar i lokaler.

HYRESNIVA

—
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Sarskilt tillskott fran KF, kommunbidrag till hyresvérdens namnd, riktat till
specifik investering, fér angiven enhet, tidsbegransad.
90% av del som ligger dver hogsta funktionshyresniva belastar inte verksamheten

= W']O% av investeringen bekostas av den resultatenhet som nyttjar
} T = < — —den nvaeller helt ombvaada enheten under en tio-arsperiod.

e,

10 AR

F&r stora nyinvesteringar, totalrenovering eller nyproduktion som helt anpassats efter nya krav, betalar
da verksamheten hogsta funktionshyra och den enskilda, om-/nybyggda, enheten betalar, under en 10-
ars period, dessutom 10% av den del som ligger utanfor hogsta hyresniva.

Objektets sjidlvkostnad under en 10-arsperiod och hyresbetalningen garanteras av bestillande ndmnd,
dvs hyresgistens ndmnd ar huvudansvarig via dessa langsiktiga garantier gentemot hyresvirdens
ndmnd. Detta innebdr att en lokal med stora nyinvesteringar inte kan limnas under de forsta tio aren.

Tidplan
Efter beslut om ett nytt internhyressystems principer beddms arbetsinsatserna for att ta ett nytt system

i bruk till ca 6 ménader. Detta innebir, under forutsittning att erforderliga beslut tas, att det nya
systemet torde kunna tillimpas from 2012-01-01.
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Ovriga fragor
Ett flertal fragor bedoms fortsatt behdva utredas:

- Ansvar och organisation

Fastighetsnimnden ansvarar fér kommunens lokalforsdrjning. Med lokalforsorjning

avses planering, anskaffning, anpassning/foridling, vidmakthéallande och avveckling av

kommunens egna lokaler och bostider, samt anskaffning och avveckling av inhyrda lokaler och
bostéder.

For lokalforsorjningsfragorna maste en sirskild funktion finnas under hyresvirdens nidmnd vilken
ansvarar for en strategisk, langsiktig, planering. Detta ansvars innebdrd och organisationen for att
sikerstilla ett langsiktigt arbete krdver ytterligare beskrivningar.

Ansvaret for de beslut som krivs i en strategisk lokalforsorjningsplanering behdver vidare utredas och
fortydligas. Som exempel pé fragor kan nimnas avveckling av hel skolenhet eller beslut om bevarande
av enheter som, av ekonomiska eller andra skil, av produktionen bedoms kunna avvecklas.

Samspelet mellan Fastighetsnimnden och de kommunala bolagen behdver utvecklas och ansvaren
tydliggoras.

Arendet " Ansvarsfordelning pedagogiska lokaler” foreslas dirfor vidare bearbetas.

- Dialog och samverkan - handEiggningsordning

En viktig del i arbetet med internhyressystemet &r att utveckla formerna for dialog och samverkan
mellan hyresvird och hyresgést.

Hur samarbetet mellan parterna ska organiseras och hur ansvaret mellan olika kontor och ndmnder ska
fordelas bor vidare utredas och en handliaggningsordning tas fram.

- Betygssiittning - modell

Samtliga enheter ska betygssittas utifran kapacitet och standard. Det nyckeltal som ligger till grund
for dessa beridkningar dr kapaciteten for varje enskild enhet. Beridkningsmodell och kriterier maste
bearbetas och fastslas innan internhyressystemet kan vara i bruk.

- Grinsdragning dgarrelaterade respektive hyresgiistrelaterade investeringar
Griinsdragningen behdver tydliggoras och en handledning avseende investeringsatgérder tas fram.

- Ieke uthyrningsbara lokaler

I det fall verksamheten limnar lokaler som bedoms vara icke uthyrningsbara till annan aktor bor
hanteringen och kostnadsaspekterna belysas. I syfte att ytterligare 6ka incitamentet for verksamheterna
att lokaleffektivisera bor alternativa I6sningar for ovanstiende situationer fortsatt utredas.

- Incitament for energieffektivisering

Det finns i princip tva ytterligheter for att debitera energikostnaden; kallhyra och varmhyra.
Hyresgisten har storst paverkansmajlighet inom vissa omraden, exempelvis elforbrukningen for den
egna verksamheten, sa kallad verksamhetsel. Det ger argument for att hyresgésten sjélv tar ansvar for
sin egen elforbrukning

Det nuvarande regelverket innehaller inget system for brukarmedverkan vid energieffektivisering.
Samspelet i en fastighet, att bade hyresgist och forvaltare maste medverka for en minskad
energianvindning och ddrmed miljébelastning, bor vidare utredas.

- Komponentavskrivning

Vid ett stérre underhallsbehov kan komponentavskrivning vara en modell for att komma tillritta med
problemet.

Metoden bor analyseras och eventuella positiva effekter for Uppsala kommun beskrivas.
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- Inriktning, Verksamhet och Ekonomi, IVE

Konsekvenserna av en fordndrad ansvarsférdelning i lokalfragor bor fortsatt utredas och dndringar i
nuvarande hantering foreslas.

Fastighetskontoret

Sven-Gunnar Dahlquist Lena Lundqvist
Fastighetsdirektor Chefsstrateg Lokalforsorjning
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Inledning

Med malet att langsiktigt kunna méta kommunens lokal- och kostnadseffektivitet skapas ett
system som mdjliggor jamforelser med andra, tex Sveriges kommuner och Landstings
nyckeltalsredovisningar fran andra offentliga férvaltningar samt jamforelser med externa
fastighetsigare.

Grundprinciperna i internhyressystemet baseras darfor i forsta hand pa branschpraxis och gor
endast i undantagsfall avvikelser mot dessa.

Internhyressystemet reglerar férhallandet mellan hyresvird och hyresgist avseende
verksamhetslokaler och service.

Internhyra ér ett ekonomiskt styrmedel och inom fastighetshanteringen kan det vara ett
verktyg som anvénds i strivan mot effektivare lokalnyttjande.

En strategisk lokalfrsorjningsplanering dr en forutséttning for att internhyressystemet
effektivt ska kunna bidra till en god hushallning av lokaler och internhyressystemet &r ett av
ménga verktyg som stodjer en langsiktig planering.

Den grundldggande tanken bakom ett ekonomiskt styrmedel som internhyra kan vara att
styrmedlet ska leda till en situation dir det som #r fordelaktigt {for den enskilde
lokalanviindaren ocksa ligger i kommunens helhetsintresse — att méjliggora ett hogt
lokalkostnadsmedvetande.

Systemet har till uppgift att skapa ett medvetande hos lokalanvindaren och motverka
dverdrivna krav pa investeringar. Kostnader ska vigas mot nyttor och atgirder genomforas
endast om nyttorna 4r storre dn kostnaderna.

En internhyra innebér att de kommunala verksamheterna som nyttjar kommunens lokaler
betalar en hyra for dessa lokaler till lokalhéllaren. Genom att sétta ett pris pa lokaler ska
lokalanvindaren uppmuntras att inte nyttja mer lokaler 4n nddvindigt. Systemet bygger ocksé
pa att lokalanvindaren som kan minska sina lokalkostnader ska kunna hdja sin standard i
andra avseenden.

Syfte

Syftet med systemet &r att uppné en god hushallning med lokaler och service och dédrmed 6ka
resurserna for kommunens kdrnverksamheter for att 1 forldngningen skapa ett effektivt
lokalutnyttjande och ldgre lokalkostnader totalt sett for hela kommunen.

Malsattning

Malet med ett nytt system ir bl.a. att systemet har ett tydligt kommunkoncernperspektiv, dvs.
nytta och effektivitet som f6r kommunen som helhet &r styrande

Systemet ska:
e vara tydligt, begripligt och transparent
vara enkelt och kostnadseffektivt att administrera
skapa forutsdttningar for langsiktig planering och forutsidgbarhet
medverka till att utveckla dialog och samverkan mellan lokalhallare och lokalnyttjare.
ha tydliga regler for uppségning och avveckling av lokaler
sdkra att kommunens fastighetsbestand forvaltas s att fastigheternas vérde bevaras
och medge langsiktig finansiering av underhéllet s att kapitalet bevaras
e bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvird och hyresgéster.
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e mojliggora att hyresskillnaden uppfattas rimliga och ddrmed kunna accepteras av
lokalnyttjaren
e ge goda forutséttningar att 6ka flexibiliteten i lokalanvindningen mellan olika
verksamheter
e ge ett tydligare incitament for att effektivisera lokalanvindningen.
Den virdebevarande aspekten tillgodoses genom att avsittningar for planerat underhall ingar 1
hyran. Dessutom ingér s.k. dgarrelaterade investeringar dvs. investeringar som foranleds av
fastighetsdgarens krav pa forbittringar t.ex energibesparande atgirder. Kravet pa
kostnadseffektivitet tillgodoses genom en effektiv styrning och uppféljning av
serviceleveranser och genom att ett incitament for kostnadseffektivisering finns inbyggt i
modellen f6r indexreglering av hyran.

Samverkan med langsiktig, strategisk, planering

Lokalhallaren ansvarar for kommunens lokalf6rsorjning. Med lokalforsorjning

avses planering, anskaffning, anpassning/foradling, vidmakthallande och avveckling av
kommunens egna lokaler och bostidder, samt anskaffning och avveckling av inhyrda lokaler
och bostidder. Systemet ska samverka med denna planering.

Lokalpolicy

Vid anskaftning av verksamhetslokaler hdnvisas de kommunala forvaltningarna
till kommunens fastighetsigare, nimnd eller kontor.

» | forsta hand ska kommunens verksamheter anvinda lokaler som &dgs

av Uppsala kommun eller ndgon av de kommunala bolagen.

* I andra hand ska kommunens verksamheter anvénda lokaler i fastigheter
dgda av organisationer som erhaller kommunalt st6d.

Nar nytillskott av lokaler pafordras, dvs. om det inte finns ldmpliga lokaler att tillga enligt
ovanstaende principer, ska den f6r Uppsala kommun totalekonomiskt bista lgsningen
efterstrévas for det aktuella lokalbehovet.

Alla internhyresmodeller har en tydlig begransning. Det dr darfor viktigt att fastsla att
internhyressystemet fordelar kostnader for beslutade och genomforda investeringar, beslut om
investeringar och avveckling som fattas utifran ett kommunalt helhetsperspektiv pa lang

och kort sikt. Det dr vid sjédlva beslutstillfillet som ekonomiska resurser under lang tid binds i
lokaler.

Vilka berors av hyresmodellen?

Hyresmodellen géller kommunala forvaltningar med kommunbidragsfinansierade
verksamheter 1 sdvil kommunidgda som inhyrda lokaler.

Undantag

Foljande omfattas inte av hyresmodellen:

* Kommunala forvaltningar med icke kommunbidragsfinansierad verksamhet.
* Tidsbestdmda objekt som har kortare nyttjandetid én tre ar.

* Lokaler med externa hyresgister, dvs. icke kommunal verksamhet.
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Delegation — vem ager ratt att teckna respektive sdga upp interna
hyresavtal?

For lokalfragorna méste finnas en sérskild funktion under lokalhallarens namnd vilken dger
rétt att teckna verenskommelser om internhyra och dr hyresvird i internhyrestérhallandet.
Det ligger respektive ndmnd att utse ansvariga inom sitt omrade att teckna internhyresavtal.
Dessa &r hyresgister 1 internhyresforhallandet och for varje objekt inom kommunen skall det
finnas minst ett avtal om internhyra mellan hyresvird och hyresgést.

Tecknande och uppsigning av interna hyresavtal gbrs av behorig person 1
enlighet med respektive kontors/ forvaltnings /bolags delegationsordning.

Hyresgast och hyresvard

[ denna handling anvinds foretridesvis foljande benfimningar pa aktorer:

Lokalanvindare

Den som hyr och nyttjar en lokal kallas Ayresgdist.

Lokalhéllare

Den som forvaltar och upplater bAde kommunens lokaler och inhyrda lokaler fran externa
fastighetsiigare samt tillhandahaller lokaler och fastighetsnira service kallas hyresvdrd.

Hyressattningsmodeller

Det finns 1 praktiken tre olika alternativ for prisséttning av verksamhetslokaler:

» Marknadsliknande hyror

* Sjdlvkostnadsbaserade hyror samt

* Funktionshyror eller bruksvirdeshyror, dvs. en kombination av sjédlvkostnader och
vérderingar pa en intern marknad

Marknadsliknande hyror

Marknadshyror sitts pa en niva som motsvarar vad det skulle kosta att hyra en liknande lokal
pa den 6ppna marknaden. Grund f6r hyresnivaer kan t ex vara en sammanvigning av
hyresnivéer for kontorslokaler och speciallokaler for industri eller en genomsnittlig hyra pa
marknaden for aktuell lokaltyp 6ver en konjunkturcykel. Problemet &r att information om vad
marknadshyran faktisk dr vid en given tidpunkt dr svart att svara pa nir det géller
specialanpassade verksamhetslokaler som skolor och férskolor mm. Dessutom svénger
marknadshyror med konjunkturen vilket ger udda styreffekter for offentlig verksamhet. De
flesta kommuners beddomning 4r déarfor att bashyran inte skall baseras pad marknadshyror. En
ytterligare nackdel med marknadshyror &r att spelregler f6r relationen mellan hyresgést och
hyresvérd ldaggs fast 1 hyreslagen som inte &r skriven och anpassad efter koncerninterna
forhallanden.

[ den marknadsorienterade modellen dr det svart att hitta jimforelseobjekt dd kommunen
foretradesvis tillhandahaller speciallokaler, exempelvis skolor.
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Sjalvkostnadsbaserade hyror

En kostnadsbaserad hyra baseras pa faktiska kostnader for respektive fastighet. Dessa
kostnader kan grovt delas upp i kapitalkostnad, underhallskostnad och driftkostnad.

Fordelen med objektsvisa sjdlvkostnader dr att det dr enkelt och méta och upplevs som riittvist
eftersom den som nyttjar en specifik fastighet ocksa betalar de faktiska kostnaderna for den.
Nackdelen med sjdlvkostnadshyror uppstar i kombination med en fast ersittning av
lokalkostnader eftersom hyran inte sjdlvklart speglar fastighetens dndamalsenlighet och nytta.
Detta hinger i sin tur ihop med att kapitalkostnaden vid tillimpning av rak avskrivning och
byggkostnadsutvecklingen innebir att nyare lokaler har visentligt hégre hyra dn dldre. Man
far da hyresskillnader som inte med automatik speglar den nytta en enskild verksamhet har av
sin lokal, vilket gor det svart att 1ta lokalkostnaderna inga i en fast erséttning for
lokalkostnader. I sjdlvkostnadsmodellen tas inte hédnsyn till lokalernas funktionsduglighet,
dvs. hur vél lokalerna stodjer verksamheten.

Funktionsbaserad hyra (bruksvarde)

En kombination av ovanstaende modeller &r ett funktionsbaserat system.

Funktionsbaserad hyra (bruksvirde) innebér att de bada principerna om marknadshyra och
sjdlvkostnadshyra kombineras i syfte att minska respektive princips nackdelar.
Marknadsinslaget baseras pa en intern bedémning av de olika objektens attraktivitet men den
totala hyran for respektive nyttjarkollektiv skall summera till den totala sjdlvkostnaden samt
ett tilldgg for underhallsatgirder. Pa sa sétt far varje objekt en hyra som speglar objektets
egenskaper sdsom exempelvis kapacitet och standard men den totala lokalkostnaden for
forskola, grundskola och gymnasieskola etc. halls inom ramen for sjdlvkostnaden.

Tanken dr att lokalanvidndare betalar en hyra som ska spegla vad lokalen dr vérd i den
verksamhet lokalanvidndaren bedriver. Ar lokalen inte optimal for dennes verksamhet kommer
hyran att justeras med hinsyn till detta, dven om lokalen skulle vara av ny och hog fysisk
kvalitet.

Fastighetsédgaren far pa sa sétt en finansiering av fastighetsforvaltningen som baseras pa
fastigheternas langsiktiga kostnader givet en faststilld underhallsambition, samtidigt som
nyttjaren i form av en enskild resultatenhet betalar en hyra som relativt andra objekt uppfattas
som rimlig i forhallande till objektets kvalitet.

SJALYKOSTNADSHYRA

<X

Sjclvkostnadsmodell: I denna modell betalar respektive verksamhet de faktiska kostnaderna for lokalerna som
nyttjas. Detta kan innebdra att verksamheter med lokaler som inte stédjer verksamheten kan ha héga hyror.
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I ett funktionsbaserat hyressystem speglas skillnader i hyressittningen i olika lokalers kvalitet
och dndamalsenlighet.

FUNKTIONSHYRA

$ REDUKTION

R

A R
EJ
OPTIMAL
LOKAL

Funktionshyresmodell: En lokal som upplevs som bittre betingar en higre hyra.

Hyresskillnaden ska spegla verksamhetens upplevda kvalitetsskilinad. En lokal med lagre funktionalitet har en
lagre hyra. Da ersdtningen till verksamheterna dr densamma per barw'elev kan dérfor mellanskillnaden
anvdndas for att kompensera lokalens mindre bra funktionalitet. Detta kan goras pa flera olika sdtt genom att ett
tillskott av andra produktionsfaktorer, tex personal, kan tillforas sd att undervisningskvalitén i de olika
lokalerna blir jamforbar.

Vald hyressattningsmodell

Med malet att mojliggora att hyresskillnader uppfattas rimliga och ddrmed kunna accepteras
av lokalnyttjaren anviinds funktionshyresmodellen.

Foérdelningsprincip

Typbaserad kapitalbas

Med malet att skapa ett tydligt, begripligt och transparent system som dessutom ér enkelt och
kostnadseffektivt att administrera anvinds fordelningsmodellen med typbaserad kapitalbas.

Totalkostnaden beridknas med respektive (for-, grund- eller gymnasieskola) verksamheters
sjdlvkostnad och tillagg for underhallsatgérder som grund. Varje verksamhets totala
sjilvkostnad fordelas pé tre nivéer, dvs totalt nio nivder.

Om systemet tillfors att ytterliggare medel for underhéllsatgirder ldggs dessa till i kapitalbasen och
den genomsnittliga hyresnivan foriandras. Detta hanteras i kommande budgetbeslut.
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Forskola

Grundskola

Gymnasieskola

Sjalvkostnad for respektive verksamhet samt medel for underhalisatgarder

4 4 U

Niva 3 Niva 3 Niva 3
Niva 2 Niva 2 Niva 2
Niva 1 Niva 1 Niva 1

Beddmningsgrunder betyg

Samtliga objekt virderas utifran den bedémda kvalitén.

Varje enskild lokals kvalitet ger ett betyg och varje betyg hor thop med en hyresniva, 1-3.
De kriterier som ligger till grund for bedémningen av varje enskild enhet &r:

Lokalens funktionalitet samt

Lokalens standard

Lokalens funktionalitet

Ett gemensamt underlag for lokaldimensionering, en kapacitetsbedémning, dr en av grunderna
for betygsséttningen.

Att berdkna kapaciteten for en enskild enhet beror pa flera olika faktorer som utdver arean
paverkar lokalernas funktionsduglighet. Hit hor t ex proportioner, lokalsamband, grad av
Oppenhet, utemiljons beskaffenhet, kommunikationssamband och ljustoring samt tekniska
begrinsningar. En verksamhets totala lokalinnehav relaterat till ovanstaende ger en god bild
av enhetens kapacitet.

Principen for beddmningen av en enhets kapacitet dr olika beroende pa verksamhetsomrade.
Det innebir att lokalerna bedoms utifran den verksamhet som dér ska bedrivas och olika typer
av verksamheter har olika behov av yta. Betygséttningen anpassas darfor efter
verksamhetstyp. For forskola och grundskola redovisas optimala programareor i generella
lokalprogram. I gymnasieskolan anviinds en bedomning som baseras pa respektive
gymnasieinriktning/program.

Betygsséttning:

Som grund for betygsséttningen ligger
lokalens bedémda kapacitet samt den
lokalarea, LOA, som verksamheten nyttjar.
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Maxkapaciteten delas med lokalarean vilket ger en kvadratmeteryta per individ, vilket i sin tur
ger det nyckeltal som ligger till grund for betygsséttningen.

Ett lagt betyg indikerar en ytkrdvande lokal, d.v.s. att fa individer ryms i lokalen i forhéllande
till dess storlek. Betygsskalan dr fran 1-3 dar 1 4r lagst och 3 dr hogst.

Exempel:
Lokal med maxkapacitet pa 500 individer och yta 5000 kvm (LOA)

Berdkning av nyckeltal:

300 = 10 kvm LOA / individ
5000

10 kvm/individ motsvarar olika betyg for olika verksamheter da ytbehoven dr olika.
Detta betyder att 10 kvm LOA/individ kan motsvara betyg 1 for forskola men ge eit helt annat
betyg for grundskola.

Lokalens standard

Mainga faktorer paverkar lokalernas standard. Hit hor t ex kvalitén pa de tekniska systemen,
gjorda investeringar och underhallsatgérder.
Ett gemensamt underlag for lokalens standard 4r darfor den faktiska sjdlvkostnaden.

Betygsséttning

Principen for en enhets standard och underhéllsniva bedéms utifrén

enhetens bedomda kapacitet samt den
kostnad per kvadratmeter, LOA, som lokalen genererar

Maxkapaciteten delas med kostnaden vilket ger en total hyreskostnad per individ.
Vilket ger det nyckeltal som ligger till grund for betygssittningen.

Ett lagt betyg indikerar en lokal med ett stérre behov av underhall eller standardhdjande
atgérder, d.v.s. en ldgre kostnad per individ indikerar ett storre behov av tekniska atgérder.

De faststillda nivaerna bestiams utifran de totala sjdlvkostnaderna samt tillagg for
underhallsatgérder.

Exempel:
Lokal med maxkapacitet pa 500 individer och arshyra pa 5 miljoner kr
Berikning av nyckeltal:

2S00 = 10000 kr/individ
5 000 000

Kostmaden/individ motsvarar olika betyg. Ett hogt betyg indikerar en lokal med hogre
standard, dvs. en lokal som har ett mindre behov av tekniska argdrder.



Sammantagen bedémning av betygen

De bada betygen ldggs samman, summan av betygen utmynnar i en viss hyresniva.
En lokal som upplevs som bittre har ett hdgre betyg, betingar en hdgre hyra och
hyresskillnaden ska spegla verksamhetens upplevda kvalitetsskillnad.

Hyrans bestandsdelar

Ovrigt ca 10% ™ oo

Underhall ca 20%
*Planerat underhall
*Avhjdipande underhali/reparationer

Drift ca 30%
*Skétsel
«Tillsyn
Media

Kapitaltjinst ca 40%
*Réanta
«Avskrivning

*Administration
*Riskpremie
*F&rsakringar
*Fastighetsskatt
“Verksamhetsservice
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Diagrammet visar hur kostnaderna som ligger till grund for hyran generellt fordelar sig i

kommunens verksamhetslokaler.

Egna lokaler

Hyran bestar av:

Driftkostnader
Underhallskostnader
Myndighetskrav
Kapitalkostnader
Forsikringskostnader

Ovriga kostnader

Administrationskostnader samt



Inhyrda lokaler

Principen sjdlvkostnad pa forvaltningsobjektsniva géller dven inhyrda lokaler.
Hyran bestér av:

Hyran for den inhyrda lokalen.

Administrationskostnad

Eventuella tilldgg for ej ingdende avtalade drift- och underhallsinsatser samt kostnader for
tillkommande myndighetskrav

Hyresfordndring, indexupprikning, 1 inhyrda lokaler

Mer ingdende beskrivnings finns i bilaga "I hyran ingéende delar™.

Upprakning av hyra

Den hyra som med hjilp av kriterier och bedomning enligt ovan asitts varje objekt ska vara
giltig under en 3-arsperiod, med undantag av arlig indexupprikning. Detta i syfte att skapa
stabilitet och forutsdgbarhet.

Pa den konkurrensutsatta delen av hyresmarknaden (lokalhyresmarknaden) sker vanligen en
justering av hyran enligt en avtalad modell. Den vanligaste formen ir att hela eller delar av
hyran uppriknas med ett index som motsvarar férdndringen i konsumentprisindex, KPI.
Syftet dr att kompensera fastighetségaren for inflation och samtidigt ha en enkel, vedertagen
modell for att &ndra hyran utan att férhandlingar behover genomforas.

Eftersom rintekravet normalt dr satt utifrdn ett nominellt krav dr det mycket viktigt att den del
av hyran som ska spegla kapitalkostnaden inte indexeras. Dirfor indexeras endast det belopp
som beddms motsvara drift- och underhallskostnaden, ca 50%.

Upprakning hyra i egna lokaler

Kostnader for forvaltning, drift, underhall mm paverkas av kostnadsutvecklingen i samhdllet
och justering av hyresnivaerna ska ske arsvis. Dessa begrénsas till upprikning med index som
speglar kostnadsutvecklingen for drift och underhall.

Hyran riknas arligen upp med konsumentprisindex, KPI. Indexberdkningen innebér att 50 %
av hyran arligen justeras med konsumentprisindex, KPI. Efter varje 3-arsperiod ska
hyresnivaerna raknas om genom att den totala faktiska sjdlvkostnaden ér 3 utgdr bas for
berdkning av de nya nivaerna.

Justering av hyran kan ske under innevarande trearsperiod 1 de fall faktisk kostnad skiljer sig
markant fran budgeterad kostnad.

Upprakning hyra i inhyrda lokaler

Den del av hyran som motsvarar den externa hyran fordndras med samma
indexreglering som géller f6r det externa hyresavtalet. Ovriga delar av hyran fordndras med
ovan beridknat sammanvégt index.
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Justering av betyg

Inf6r varje omrékningsperiod av hyran tar hyresvird , i samarbete med hyresgist, stillning till
om det finns anledning till betygsjustering for de enskilda enheterna.

Nya lokainhyrningar

Nya lokalinhyrningar som tillkommer under 3-ars perioden behandlas i sérskild ordning.
Kostnaderna ligger utanfor funktionshyressystemet tills ny omrdkning av den totala faktiska
sjdlvkostnaden sker enligt princip for inhyrda lokaler.

Fordelning av internhyra

[ fastigheter som nyttjas av flera enheter fordelar lokalhéllaren i normalfallet internhyra for
gemensamma utrymmen enligt proportionalitetsprincipen utifran nyttjad area.

Kontraktsvillkor

Internhyresavtal upprittas mellan hyresvirden och avtalstecknande part hos hyresgésten enligt
géllande delegationsordning.

Egna lokaler

Hyrestid 12 ménader.

Forlangning 12 ménader.
Uppsédgningstiden ska vara 6 manader
Uppsédgningen ska vara skriftlig.

Uppsédgning av delar av lokaler i egna fastigheter

Forvaltning far sdga upp del av lokal som man bedomer att man under 6verskadlig tid inte
kommer att ha behov av. Uppsdgning far ej ske av enskilda rum utan ska avse en stérre
sammanhéngande del av byggnad eller hel byggnad, dvs lokalen ska utgora eller kunna géras
till en sjédlvstandig uthyrningsbar enhet, mdojlig att upplata till annan intern eller extern
verksamhet.

Hyresvidrden har skyldighet att ta emot uppsdgning av lokal, enligt kontraktsvillkoren, under
forutséttning att foljande uppfylls:

e [okalen méaste vara uthyrningsbar till annan hyresgist.

» Lokalen ska vara fysiskt avskiljbar och kunna ges en egen entré.

e Flera hyresgéster ska kunna anvinda fastigheten/byggnaden/enheten utan att
verksamheterna stor varandra.

e Den uppsagda delen ska kunna avskiljas med mindre atgérder och till rimliga
kostnader.

e Kostnaden f6r atgirderna far inte 6verskrida arshyran for lokalen.

Nytt kontrakt tecknas dédr ny yta anges.
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Externa inhyrningar

s Hyrestid enligt externt kontrakt.

» Forldngning enligt externt kontrakt.

s Uppsigningstid enligt externt kontrakt.
e Uppsdgningen ska vara skriftlig.

Vid utékning av en externt forhyrd lokalyta maste respektive forvaltning
erhalla hyresvirdens godkinnande, nimnd eller kontor, enlig gillande delegationsordning.

Avtalstider for ny- och stérre ombyggnation

Avtalstidens lingd ska, vid avtal i samband med investeringar for ny- eller ombyggnader,
séittas i relation till investeringens storlek och berdknande varaktighet, sa att en rimlig
riskfordelning mellan hyresvird och hyresgést uppnés.

Hyresgiisten tar ett ekonomiskt huvudansvar f6r investeringen, vilket talar for

forhallandevis langa hyresavtal. Samtidigt ska det finnas incitament att limna lokaler som inte
lingre behovs for verksamheten vilket talar for kortare avtalstider.

Avtalstidens lingd sitts sa att riskfordelningen mellan hyresvird och hyresgist blir rimlig.
s [ samband med nyinvesteringar #r avtalstiden 10 ar.

En bedémning gors alltid med hinsyn till investeringsutgiftens storlek och den fastighetsekonomiska
risk som investeringen innebir.

Debitering

Efter uppsdgningstidens utgang sker ingen hyresdebitering.

Tomma lokaler

Efter hyrestidens utgang 6vertar hyresvirden kostnadsansvaret for de tomstillda lokalerna
vilka redovisas separat. Undantag giller for externa inhyrningar da lokalbestédllande ndmnd,
under aterstaende hyrestid, star kostnaden om lokalerna inte kunnat ges annan anvédndning.

Det ingér i lokalhallarens uppgift att sa snart som mojligt hitta nya hyresgéster.
Lokaler som inte bed6ms kunna ges annan anvindning, internt eller externt, pa kort respektive
lang sikt, skall avvecklas eller avyttras.

Andrahandsupplatelse

Om en verksamhet 6nskar hyra ut del av lokal till annan aktor krdvs godkdnnande fran
hyresvérdens kontor alternativt nimnd.
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Uthyrning
Hyresvirden har ansvar for att hyra ut tomma lokaler till externa hyresgister.

[ ansvaret ligger bade att forhandla med befintliga hyresgéster och att séka nya hyresgister till
lokaler som extern eller intern hyresgést limnat.

Uthyrning till extern utférare av kommunal verksamhet

Uthyrning av kommunens lokaler till friskolor och externa aktdrer omfattas inte av
internhyressystemet.

Dir intern hyresgést inte har behov av den aktuella lokalen kan extern utférare av kommunal
verksamhet kan hyra sina verksamhetslokaler genom hyresvérden under forutsittning att
lamplig lokal finns tillginglig. Fristdende huvudmén utgér egna juridiska personer och
ramarna vad betréiffar hyressittning och andra kontraktsvillkor for uthyrning till sddana
privata aktorer anges av bestimmelserna i Kommunallagen, Lag om vissa kommunala
befogenheter, EU:s statsstodsregler samt Hyreslagen. I korthet innebér géllande regelverk att
uthyrning till fristaende aktorer i regel ska ske pa marknadsméssiga villkor.

Uthyrning till externa aktorer, ej kommunal verksamhet

Uthyrning av kommunens lokaler till externa aktdrer omfattas inte av internhyressystemet.

Fristdende huvudmin utgér egna juridiska personer och ramarna vad betriiffar hyressittning
och andra kontraktsvillkor f6r uthyrning till sddana privata aktorer anges av bestimmelserna i
Kommunallagen, Lag om vissa kommunala befogenheter, EGs statsstodsregler samt
Hyreslagen. I korthet innebér géllande regelverk att uthyrning till fristdende aktorer i regel ska
ske pd marknadsméssiga villkor.

Inhyrda externa lokaler inklusive bostadsratter

Hyresvérdens uppgift ér att tillgodose de kommunala verksamheternas lokalbehov. Finns det
inga kommundigda lokaler som tillgodoser den kommunala verksamhetens behov, kan det bli
aktuellt att hyra in en lokal av en extern fastighetsidgare for att 16sa den kommunala
verksamhetens behov.

Hyresvirden forvaltar och upplater dartér bade kommunens lokaler och inhyrda lokaler fran
externa fastighetsédgare.

De kommunala forvaltningarna har inte ratt att teckna andra hyresavtal an interna hyresavtal
vilket innebér att hyresvirden alltid dr avtalsslutande part inom kommunen vid extern forhyrning.

En forutséttning for att beslut om extern forhyrning ska gélla dr att hyresgistens namnd (eller
verksamhetsforvaltning pa ndmndens uppdrag) dels har [dmnat uppdrag till hyresvirdens
nidmnd att forhyra lokaler, dels accepterat hyresvillkoren.

Hantering

Efter erforderliga interna beslut framfér den kommunala verksamheten sina dnskemal och
krav pa lokalen till hyresviarden som sedan skéter all kontakt och alla férhandlingar med
externa fastighetsédgare.

Nir ett avtalsforslag dr framtaget s behover hyresvirden en garanti av den kommunala
verksamheten att de dr beredda att betala hyran f6r den nya lokalen under hela avtalstiden.
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Detta sker genom att hyresvirden tar fram en avsiktstforklaring for inhyrningen som den
kommunala verksamheten i1 sin tur far godkénna.
Niér avsiktsforklaringen dr underskriven tecknar hyresvérden avtal med den externa
fastighetsédgaren.
Hyresvirden upplater sedan i sin tur lokalen till hyresgésten via internkontrakt.

Gransdragning for atgarder i fastighet

Som grund for ansvarsfordelningen mellan hyresgést och hyresvird ligger en
grinsdragningslista.

Grinsdragningslistan visar vem som skéter reparation, underhdll och skétsel men ocksa vem
som ansvarar for utbyte till nytt.

Listan redovisar vilka objekt och uppgifter som dr hyresvirdens ansvar respektive vad som &r
hresgiistens ansvar och utgar ifran att hyresvirden édger, bekostar och ansvarar for foremal
som hor till byggnad/mark (fastighet) medan hyresgisten dger, bekostar och ansvarar f6r
foremal som hor till verksamheten.

Principen for grinsdragning mellan vad som hor till fastigheten och vad som tillhor
hyresgisten definieras efter foljande kriterier:
e Jordabalkens definition av begreppet fastighet
e Traditionell kommunal ansvarstérdelning
e Ansvarsfordelning beroende pa kompetens hos respektive kontor och foérvaltning samt
e Ansvar for respektive nimnd

Listan definieras med utgangspunkt fran jordabalkens bestimmelser.

En liknelse som kan vara till hjdlp 4r: 7 ... om vi vander huset upp och ner och skakar ut allt
16st som tillhor lokalnyttjaren, da far vi kvar det som &r fast egendom, som tillhér
lokalhallare”.

Liknelsen stimmer ndstan men inte helt med kommunens regler.

Forandringar av lokaler

Fordndringar av lokalerna och dess fasta installationer samt mélning och tapetsering far
endast ske efter godkdnnande av hyresvirden/fastighetsidgaren.

Underhalls- och ombyggnadsarbeten

Erforderliga underhalls- och ombyggnadsarbeten 1 lokalen och fastigheten far utforas av
fastighetsidgaren under hyrestiden varvid hyresgésten skall informeras i god tid. Hyresgésten
dger inte pa grund dérav ritt till nedséttning av hyran.

Flyttkostnader ska belasta den part som har det priméra intresset av att atgidrderna genomfors.
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Andrat anvandningsomrade

Om hyresgésten vill dndra anviandningsomradet pa lokalen/lokalerna krivs hyresvirdens
skriftliga tillstdnd. Hyresgésten svarar sjilv for eventuella myndighetstillstand for dndrad
verksamhet samt for eventuella aterstillningskostnader.

Bestéllning av mindre atgarder

Mindre dtgérder definieras som atgérder som beddms ha hogst tre ars ekonomiskt livsldngd
och som virdemadssigt understiger 25 000 kr exklusive mervirdesskatt..

Vissa mindre uppdrag som hyresgésten onskar fa utférda, ska kunna hanteras enklare och
snabbare dn en normal investering, dvs. de ska kunna skrivas av direkt istéllet for att aktiveras
i balansrikningen och tas ut av lokalhéllaren i form av en héjd hyra.

Dessa mindre uppdrag finansieras helt av hyresgisten inom ramen for lokalnyttjarens
driftbudget.

Internhyresmodellen ger mojlighet till en sddan forenklad hantering forutsatt att de
kommunala redovisningsprinciperna foljs.

For mindre atgarder giller:

e Finansieras helt av hyresgisten inom ramen for hyresgéstens driftbudget

e Efter samrad mellan verksamhetsenhet och verksamhetsledning skickas en forfragan
till

e hyresvérden vilken svarar med en offert.

e Verksamhetsledningen bestiller uppdraget

e [Efter fullgjord leverans skickar hyresvirden debiteringsunderlag och erséttningen
bokas upp

e och 6verfors fran hyresgist till hyresvird.

Investeringar

Investeringar av kommunala medel gors endast i egna fastigheter.

Investeringen bestar av kapitalkostnader, innefattande:

Réantekostnad

Réntekostnad berdknas pé aterstiende bokfort virde. Utdver detta tillkommer rintekostnad pa
internt kreditiv vilken faststills av Kommunfullmaiktige i styrdokumentet Inriktning,
Verksamhet och Ekonomi, IVE.

Avskrivningar

Rak avskrivningsmetod anvinds.

Rak avskrivning dr en modell med en rintekostnad som sitts utifran ett dnnu icke avskrivet
vérde.

Gors inga lokalanpassningar sa sjunker kapitalkostnaderna med tiden.
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[ syfte att 5ka mojligheterna till tgérder for investeringar och underhall sjunker inte
kostnaderna f6r verksamheterna med avskrivningen i denna hyresmodell.

Réntan faststills av landstingsfullmiktige i landstingsplanen och sker enligt bestimmelser 1
géllande regelverk.

Se bilaga “Investeringar™ f6r mer information kring avskrivningar

Hantering

Investeringar 1 lokaler innebér alltid att kommunen binder sig langsiktigt f6r hogre kostnader.
Innan beslut om investering tas ska dirfor kostnaden végas mot erhallen nytta.

I de tidiga skedena av investeringsprocessen dr mojligheterna att paverka storst. Alternativa I6sningar
kan fortfarande provas och de framtida kostnaderna paverkas i stor utstriickning. Det dr darfor viktigt
att fokus i arbetet ldggs pa de tidiga skedena i processen.

Gransdragning investeringar

Investeringar som initieras av fastighetsdgaren ingdr normalt 1 grundhyran. Investeringar som
initieras av myndighetskrav riktade mot verksamhetens arbetsgivare (arbetsmiljo mm) enligt
lag foljer samma regler som for investeringar initierade av verksamheten enligt nedan.

Agarrelaterade investeringar (hyresvirden star fér kostnaderna)

Med &dgarrelaterade investeringar avses investeringar initierade av hyresvird/fastighetségare
och myndighetskrav riktade mot denne ingér i bashyran.

Agarrelaterade investeringar finansieras med det &verskott som uppkommer genom att
riantekostnaden pa bokfort virde minskar genom avskrivningar och ddrmed péaverkas inte
hyran.

Exempel &r krav pa forbéttringar, energibesparande atgérder, myndighetskrav och liknande.
investeringar féranledda av myndighetsbeslut, tex beslut med stéd i Plan- och bygglagen
(PBL) som exempelvis Obligatorisk ventilationskontroll (OVK), brandsikerhet,
tillganglighet (enkelt avhjilpta hinder) mm.

Agarrelaterade investeringar som uppkommer som en direkt foljd av hyresgistrelaterade
investeringar bekostas av hyresgésten.

Hyresgastrelaterade investeringar (hyresgiasten star for kostnaderna)

Hyresgistrelaterade investeringar dr investeringar som initieras av hyresgisten for att
tillgodose behovet av verksamhetsanpassade lokaler samt myndighetskrav riktade mot denne.

Pa motsvarande sitt ligger ansvaret for finansiering av investeringar foranledda av
myndighetsbeslut riktade till arbetsgivaren vanligen utanfér bashyran och finansieras genom
tilldggshyra som vid andra verksamhetsinitierade investeringar. Motivet for detta &r framst att
det #r arbetsgivaren, den verksamhetsansvarige, som ansvarar fér utformning och
dimensionering av verksamheten och ddrmed har méjlighet att pdverka myndighetskraven
medan fastighetsdgaren ska halla byggnaden i det skick som kridvs av myndighetskrav riktade
till fastighetsédgaren.
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Oforutsedda kostnader

Med oftrutsedda kostnader menas storre kostnader som uppkommer exempelvis

genom att skada uppstar 1 en lokal och hyresgisten tvingas evakuera lokalen och skaffa
ersittningslokaler. Atgirdande av sjdlva skadan ingar i bashyran i form av akut underhall eller
reinvestering medan dvriga kostnader utgér “of6rutsett”.

Det kan handla om evakueringskostnader, erséttningslokaler, transporter mm och dessa
kostnader kan hanteras pa flera olika sitt tex genom att de:

- ingér i hyran, eventuellt i form av schablon, en slags intern forsidkringsldsning

- direktfinansieras av respektive verksamhet

- finansieras genom “dgartillskott”, dvs ersitts genom extra anslag fran kommunstyrelsen eller
motsvarande.

Vilken 16sning som viljs beror normalt pa vilken bedomd frekvens och omfattning den
oftrutsedda kostnaden sannolikt har. Vig hog frekvens ska de skall ingd i bashyran s att
fastighetsdgaren far ett incitament att forebygga. En lag frekvens och begrinsad omfattning
talar for att verksamheterna sjélva star for kostnaden. Lag frekvens men omfattande kostnader
talar for att verksamheten i vissa fall kan fa erséttning fran central instans.

Varje fall av ofrutsedd kostnad bedoms separat.

Betalningsansvar

Kapitalkostnad for investeringar som fardigstélls betalas av den verksamhet som bestéllt
investeringen.

Under investeringens ekonomiska livsldngd garanteras hyresbetalningen av hyresgistens
bestéllande ndmnd.

Debitering

I samband med att investeringen tas i ansprak av hyresgésten utgar hyra.

Tillaggsavtal

Som investering i fastighet, som ska kapitaliseras och debiteras som sérskin kr. Projekt under
detta belopp finansieras via driftbudget for respektive férvaltning. Till investering riknas
endast sadan atgird som &dr virdehdjande.

Som grundprincip utgar tilliggshyra for om- och tillbyggnader som initieras av verksamheten.
Kostnad for investeringen regleras i tilldggsavtal som ligger vid sidan om den gemensamma
kapitalbasen vilket betyder att tillaggsavtalet betalas av den bestillande hyresgésten.
Tillaggshyrans storlek bestdms av investeringens storlek, av avskrivningstid och rinta samt
anges 1 arsvis lésensumma.

ff\tcrbcmlningsskyldighet kan foreligga 1 de fall hyresgisten siger upp en lokal innan investeringen
ar avbetald. Losensumman anger det belopp som hyresgisten far betala om lokalen ldmnas i
tortid, summan motsvarar den del av investeringen som dnnu inte avskrivits.

Losensumma dr alltid aktuellt om inte en ny hyresgést kan tillgodogora sig investeringen, i
detta fall 6vertas tillaggsavtalet av denne.
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Hyressattning vid investeringar i helt nya eller helt ombyggda
lokaler

Vid stora nyinvesteringar — totalrenovering eller nyproduktion som helt anpassats efter nya
krav — kriivs fullmiktigebeslut och en sirskild erséttning, kommunbidrag, utgar.

Den del av kostnaden som &verstiger hdgsta funktionshyra ersétts av kommunfullméktige
som ett kommunbidrag till hyresvirdens ndmnd med 90% och ligger utanfor den
gemensamma kapitalbasen.

Resterande 10% bekostas av den resultatenhet som nyttjar den nya eller helt ombyggda
enheten.

For stora nyinvesteringar, totalrenovering eller nyproduktion som helt anpassats efter nya
krav, betalar d& verksamheten hogsta funktionshyra och den enskilda, om-/nybyggda, enheten
betalar, under en 10-ars period, dessutom 10% av den del som ligger utanfor hogsta
hyresniva.

Objektets sjidlvkostnad under en 10-arsperiod och hyresbetalningen garanteras av bestéllande
ndmnd, dvs hyresgistens nimnd dr huvudansvarig via dessa langsiktiga garantier gentemot
hyresvirdens nimnd. En lokal med stora nyinvesteringar inte kan limnas under de forsta tio
aren.

HYRESNIVA
Sirskilt tillskott fran KF, kommunbidrag till hyresvardens namnd, riktat tili
specifik investering, for angiven enhet, tidsbegransad.
90% av del som ligger 6ver higsta funktionshyresniva belastar inte verksamheten
T 10% av investeringen bekostas av den resultatenhet som nyttjar

_____ den nva eller helt ombvaada enheten under-en tio-arsoeriod

—

10 AR

Schematisk bild
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Intern tvist

Tvist om avtal eller tolkning av regelverk ska i forsta hand 16sas genom samrad mellan
hyresvidrd och hyresgést. Om 6verenskommelse inte kan nés, hinskjuts fragan till nAmndniva.
Ytterst avgors tvister av kommunstyrelse.

Definitioner

I texten anvéinda definitioner av begrepp finns beskrivna och fortecknade i bilaga "Ordlista —
Begreppsforklaringar”
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Bilaga

| HYRAN INGAENDE DELAR

Hyran bestér av:

Driftkostnader
Kapitalkostnader
Forsakringskostnader
Administrationskostnader samt
Ovriga kostnader

Driftkostnader

Driftkostnader bestar av mediaforsorjning, tillsyn och fastighetsskotsel.

Fastighetsskotsel

Omfattar skotsel och renhallning av mark inklusive snéréjning och halkbekdmpning samt
skotsel av byggnader och lokaler. 1 fastighetsskétsel ingar dven avgift for borttransport av
avfall och restprodukter enligt gidllande grinsdragningslista. Den interna avfallshanteringen,
dvs tjdnster som omfattar omhéndertagande, sortering och transport inom hyresgéstens lokal
till centralt soprum, ingér ddremot inte.

Tillsyn

Omfattar atgérder som krivs for att byggnadens eller lokalens tekniska forsorjningssystem ska
fungera och kunna forse lokalerna med ett bra inomhusklimat, god belysning, driftsdker
elkraft, driftsidkra transportsystem som exempelvis hissar etc.

Mediaférsdrjning

Omfattar kostnader for férbrukningen av el, vatten, fjarrviarme, fjirrkyla och olja etc.

Som underlag for berdkning av fastighetsbudget ska ligga normalarskorrigerad forbrukning
for foregaende ar, korrigerad med antagen volymforiandring respektive forvéintad
effektivisering.

Forbrukningar av energi och vatten paverkas av sdvil lokalanviindarens beteende som av
lokalhallarens driftinsatser och investeringar.

Underhall

Underhall omfattar atgirder som syftar till att vidmakthalla eller aterstilla en funktion hos ett
forvaltningsobjekt, en inredning eller en utrustning. Underhallsatgirderna kan delas upp i
planerade och felavhjilpande.
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Planerat underhall

Omfattningen av planerat underhall baseras pa fastighetens underhallsbehov under berdknad
aterstiende brukstid.

Felavhjélpande underhall

Felavhjilpande underhall 4r underhallsatgéarder som syftar till att aterstilla funktion eller reparera en
skada.

Myndighetskrav

Myndighetskrav dr krav som samhdllet upprdttat pa byggande och forvaltning genom
lagstifining, forordningar och foreskrifter. De omfattar i huvudsak: plan- och bygglagen
(PBL), lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk (BVL), arbetsmiljolagen samt
miljobalken. Kostnader som uppstar for att uppfylla myndighetskraven dr tex..
o Kostnader for investeringar/underhall/utbyten som pakallats av myndighetskrav
(material, entreprenader och projektering etc.).
o Besiktningskostnader (konsulter, egen personal).
e Ovriga konsultkostnader.
» Kostnader for egen personal som planerar eller leder atgirder féranledda av
myndighetskrav.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader bestar av internrinta och avskrivningar.
Som underlag tor berdkning av kapitalkostnad ligger bokfort virde i bokslut i enlighet med
utdrag fran anldggningsregistret. Internrintan faststills av Kommunfullmiktige i IVE:n.

Forsakringskostnader

Kommunen forsékrar sina fastigheter (byggnader och tillhérande mark) mot skador.
Forsdkringskostanden bestar av premien {6r fastighetsforsikring och sjélvrisken vid
forsakringsskador.

Administrationskostnader

Utgor lokalhéllarens kostnader tor att leda och administrera hanteringen av lokalerna.
Administrationskostnaden ingér i hyran med ett belopp som motsvarar avstimningsarets
sjdlvkostnad.

Ovriga kostnader

Omfattar flera typer av kostnader, exempelvis:

- Evakuering och rivningar

- Fastighetsskatt

- Kostnad f6r tomstillda lokaler

- Eventuella kostnader for externa inhyrningar som nyttjas av verksamheten etc.
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BERAKNING AV HYRA | INHYRDA FASTIGHETER

Principen sjédlvkostnad pa forvaltningsobjektsnivé giller dven inhyrda lokaler.
Hyran bestar av:

e Hyran for den inhyrda lokalen.

¢ Administrationskostnad

o LEventuella tilldgg for ej ingdende avtalade drift- och underhéllsinsatser samt kostnader
for tillkommande myndighetskrav

e Hyresforindring, indexupprikning, 1 inhyrda lokaler

Hyreskostnad

Enligt avtal med extern fastighetsigare.

Administrationskostnad

Utgor lokalhdllarens kostnader for att leda och administrera hanteringen av lokalerna.
Administrationskostnaden ingar 1 hyran med ett belopp som motsvarar avstimningsarets
sjdlvkostnad.

Eventuella tillagg for ej ingaende drift- och underhallsinsatser

Gréansdragningslistan giller alltid 1 avtal mellan hyresvird och hyresgist.
[ avtal mellan extern fastighetsidgare och lokalhéllare kan inte alltid denna grinsdragningslista
gilla. De skillnader som undantagsvis uppkommer regleras 1 hyran.

Myndighetskrav

Myndighetskrav dr krav som sambhillet upprittat pa byggande och forvaltning genom
lagstiftning, forordningar och foreskrifter. De omfattar i huvudsak: plan- och bygglagen
(PBL), lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk (BVL), arbetsmiljélagen samt
miljobalken. Kostnader som uppstér for att uppfylla myndighetskraven ar tex.:
o Kostnader for investeringar/underhall/utbyten som pdkallats av myndighetskrav
(material, entreprenader och projektering etc.).
e Besiktningskostnader (konsulter, egen personal).
¢ Ovriga konsultkostnader.
o Kostnader f6r egen personal som planerar eller leder atgérder féranledda av
myndighetskrav.
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INVESTERINGAR

Investeringar 1 lokaler innebir alltid att kommunen binder sig langsiktigt for hoger kostnader.

Investeringen bestar av

Réantekostnad

Réntekostnad berdknas pa bokfort viarde. Réntan faststills av Kommunfullméktige i
styrdokumentet Inriktning, Verksamhet och Ekonomi, IVE:

Avskrivningar

Avskrivningar sker enligt bestimmelser i gillande regelverk. Rak avskrivningsmetod anvinds.
Rutin for hantering av investeringar i lokaler som brukas av kommunen.

Utdrag ur "Uppsala kommuns ekonomihandbok "

Virdehojande dtgdrder pa sa kallade varaktiga byggnadsdelar (aktiverbara)

Grundregeln dr att endast virdehéjande atgdrder aktiveras. Virdehojande atgirder dr arbeten pa byggnadens/anldggningens s
k varaktiga byggnadsdelar, dvs. de delar som bestimmer byggnadens livslangd. Om arbeten av ndgon omfattning fors pa dess
delar anses de som till- eller ombyggnad. Reparation och underhall pa dessa delar utan utbyte ska kostnadsforas.

Ombyggnader av befintliga byggnader ska aktiveras i de fall det 4r fragan om:

Utbyte av husstommens olika delar, dvs. grund, ytterviggar, bjilklag, takstolar och birande innerviiggar (reparation och
underhall pa dessa delar utan utbyte ska kostnadsforas).

En byggnads planlgsning eller funktion dndras visentligt.

Vid ombyggnad (utan statliga rdntebidrag) och samtidigt reparation och underhall aktiveras hela atgéirden. Etta forutsitter
givetvis att huvuddelen avser ombyggnad.

Nodvindiga atgidrder s om t ex skyddsatgirder, aliggande fran myndigheter.

Byte till "modernare”™ material. Direktavdrag ska goras f6r vad det skulle ha kostat att ersiitta det gamla. Den merkostnad som
uppstar skal laggas till avskrivningsunderlaget for byggnaden.

Avskrivningstid

Utdrag ur "Uppsala kommuns ekonomihandbok "'

Avskrivningar

Enligt lag om kommunal redovisning 4 § ska systematisk avskrivning ske pd anldggningstiligangar med begrinsad
ckonomisk livslangd. Avskrivning ska ske med det belopp som svarar mot faststilld avskrivningsplan. Avskrivningstiden ska
anpassas till tillgangens ekonomiska livsldngd. Avskrivningarna ska pabérjas vid den tidpunkt da en anlidggning tas i bruk.
Detta innebir att om en investering tas i bruk 30/6, blir forsta drets avskrivning 50 % av den arliga avskrivningen. Foljande
konton och avskrivningstider ska anvindas:

Kontogrupp Maskiner och inventarier

Virdeminskning, maskiner och inventarier 5. 104r
Virdeminskning fordon 5 ar
Specialfordon 10,1520 ar
Virdeminskning ADB utrustning 3ar
Kontogrupp Fastigheter

Virdeminskning, markreserv 10,20, 33,50 ar
Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 510, 15ér
Virdeminskning, verksamhetsfastigheter 10, 20, 33, 50 ar
Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5.10, 15 4r

Virdeminskning, fastigheter och anldggningar

{or affarsverksamhet 10, 20, 33, 50 ar
Virdeminskning byggnads- och markinventarier 5,10, 15ar
Virdeminskning, publika fastigheter 10, 20, 33, 50 ar

Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5.10, 15 ar
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Virdeminskning, fastigheter {or annan verksamhet 10, 20, 33, 50 ar
Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5,10, 15 ar
Virdeminskning, ovriga fastigheter 10, 20, 33, 50 ar
Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5, 10,15 4r
Nedskrivning

Har virdet pa en anldggningstillgéing varaktigt gatt ned ska nedskrivning ske med det engéngsbelopp som kan anses
erforderligt enligt god redovisningssed. Denna regel tar sikte pé fall dd oforutsedda kraftiga virdeminskningar intriffas. Vid
eventuella behov av nedskrivning ska kontakt tas med Kommunstyrelsens kontor, ekonomi/finansenheten.
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ORDLISTA - BEGREPPSFORKLARING

Begrepp och forkortningar

Forklaring

BUN Barn och ungdomsndmnden

FSK Fastighetskontoret

FSN Fastighetsndmnden

KF - Kommunfullméktige ,

KLK Kommunledningskontoret

KS Kommunstyrelsen ,

NSS Némnden {or sjélvstyrande skolor

SVB Styrelsen for vard och bildning

UAK Kontoret for barn, ungdom och arbetsmarknad
UAN Utbildnings- och arbetsmarknadsndmnden
UVB Uppsala produktion, vard och bildning
Adress Gatuadress

Anliggning Byggnadsverk som inte &r hus
Arearedovisning Flera olika typer av redovisningar finns. Typ fastldggs 1 varje

enskilt fall. Svensk Standard anvinds. Exempel pé
~ forkortningar av olika typer av areor ir BTAt, BRAt, BRAe,

, "BRAg, LOAe,

Behov av byggnadstekniska | Behov pga teknisk standard eller myndighetskrav
investeringar - B
Behov av Verksamhetens behov av anpassningar av lokaler.

verksamhetsanpassningar

Foréndringar av byggnader och lokaler, orsakade av
verksamhetens aktiviteter

BRA (bruksarea) Utrymme mellan ytterviggarnas insidor, bara en yta i
horisontalplanet

Byggid Identifikationsnummer for varje enskild byggnad

Byggnader En for stadigvarande bruk skapad struktur — alla fasta
anordningar med viggar och tak som &r sa stora att
ménniskor kan gd in 1 dem.

Byggnadsar Det ar da enskild byggnad upptorts

Drift Atgidrder med ett forviintat intervall om mindre #n ett ar i

- syfte att uppritthalla ett forvaltningsobjekts funktion. Exvis

mediaforsorjning, skotsel och tillsyn.

Egen lokal Lokal som dgs, forvaltas och brukas av kommunen

Elever Aldrarna 6 — 15 ar - -

Enhet Organisatoriskt avgridnsad del t ex en skola, en forskola, en

) resursenhet B
Ersittningssystem Det system i vilket uppdragskontoret ersétter produktionen

for leverans av pedagogisk verksamhet.

Extern fastighetsiigare

Annan fastighetsédgare dn Uppsala kommun

Extern utforare

Utforare med annan dgare dn Uppsala kommun

F-3

Forskoleklass till arskurs tre.

Fastighetyw '

Fast egendom som &r upptagen i eller planeras upptas i
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fastighetsregister sasom en sjélvstiandig, rittslig enhet.

Fastighetsbeteckning Fast nummer {or fastighet.

Flexibilitet Att kunna flytta och enkelt fordndra tex inredning. En
verksamhet eller en sak som pa ett smidigt sétt kan anpassas
efter omstiandigheterna.

Moijlighet att med smé grepp fordndra byggnads- och
installationstekniska system till annan anvéndning.

Friskola Se nedan

Fristiende skola Skola med en annan huvudman (dgare) dn Uppsala kommun.

Funktionalitet Begrepp for att beskriva hur vl en lokal passar for en viss

- verksambhet. ,

Funktionshyresmodell Hyressattningsmodell dir verksamhetens nytta {or lokalen

Forelidgganden och De krav pa fastigheten som finns fran myndigheter, dvs krav

myndighetskrav pa atgirder for att sdkerstilla tex personsikerhet, hygienkrav
eller arbetsmiljokrav

Forskola Pedagogisk verksamhet for barn i aldrarna | — 5 &r. Verksamheten bedrivs enligt

Liroplan for forskola (Lpf6)

Forskola i enskild regi

Forskola 1 enskild (privat) regi som har annan huvudman 4r
kommunen, t ex ideell eller ekonomisk forening, i
bolagsform eller i stiftelse. Far erséttning frin kommunen f6r
sin verksamhet.

Forskola i kommunal regi

FForskola med kommunal huvudman. Verksamheten drivs av
den kommunala produktionen — Uppsala produktion, vard
och bildning.

Forskolelokal Lokaler som dr byggda for och anvénds {6r
forskoleverksamhet tex hemrum, lekrum, mysrumetc.

Grundskola Verksamhet enligt ldroplan Lpo 94 for elever skolpliktiga
elever samt skolbarnsomsorg och forskoleklass.

Griinsdragningslista Forteckning 6ver typer av objekt med angivande av
kategoritillh6righet, anger vilka varor som ridknas som fast
eller 16s inredning och utrustning.

Huvudman Agare

Hyresgiist Den som hyr och nyttjar lokal.

Hyresvird Den som representerar fastighetségare i exempelvis avtal.

Incitament Initiativ, sporre och drivkraft

Inhyrd lokal

Lokal som hyrs in fran extern hyresvird eller dgs av
kommunen 1 bostadsrittsform.

Inhyrning En férhyrning av externa lokaler som inte dgs eller férvaltas
av Uppsala kommun men som brukas for kommunal
verksamhet.

Lokaler som hyrs in av ett kommunalt bolag {6r kommunal
verksamhet sorterar under detta begrepp.

Internhyra Pris pa en lokal internt inom en organisation

Internpris Pris pa en vara eller tjdnst internt inom en organisation.

Investering Deposition av kapital med betalningskonsekvenser under en

langre tid.

Bokféringsmissiga definitionen: Anskaffning av en fysisk
eller immateriell anldggningstillgdng med en varaktighet om
minst 3 ar och till ett visentligt belopp.

Kommunal enhet

Organisatoriskt avgrinsad del t ex en skola, en forskola, en
resursenhet, med kommunal huvudman.

Kontor/Forvaltningslokaler

Lokal som anvinds till administrativa dndamaél

Lokal

De lokaler som i enlighet med Jordabalkens tolkning




29 (30)

innefattas i begreppet

Lokalanvindare Den som hyr och nyttjar, anvénder, en lokal.
Lokalarea LOA Den area som ligger till grund f6r hyressittningen
Lokaltyper - Bendmningar pa typer av lokaler exempelvis hemrum,

- matsal, kok, huvudentré, utemiljo, specialsalar osv.

Langsiktig kommunnytta

Marknadshyra

Miljébelastning

Miljopaverkan

En sammanvigning av verksamhetsméssiga och ekonomiska

konsekvenser f6r kommunen i sin helhet och pa lang sikt.

Marknadshyror dr den en niva som motsvarar vad det skulle

| kosta att hyra en liknande lokal pa den 6ppna marknaden.

En produkts eller ett tjdnstevals miljébelastning fran
utvinning till ravara fram till och med det att produkten ska
atervinnas bor vara sa lag som mdjligt i syfte att uppratthalla
en héallbar utveckling.

Varje fordndring i miljon, antingen negativ eller positiv, som
helt eller delvis dr ett resultat av organisationens aktiviteter
eller verksamheter, produkter eller tjénster.

Nyckeltal

- Nyckeltal 4r till for att man ska kunna se hur effektiviteten i
- en organisation forhéller sig till andra organisationer eller hur
~effektiviteten fordndras 6ver tiden. Exempel pa nyckeltal kan

vara lokalkostnad per elev. Styrning och kontroll &r en av de

- vanligaste anviindningarna f6r nyckeltal. Att anvinda

nyckeltal kriver tydliga definitioner.

Objektnummer

- Kod for varje fastighetsenhet, kan besté av flera fastigheter

inom samma omrade. Anvinds for att ge varje fastighet en

_entydig identitet.

O'bjek't'snamn

' Namn pé objektet, se dven populirnamn |

Paviljong

En tillféllig byggnad bestdende av sammansatta flyttbara

- moduler.

Populiirnamn
Reinvestering

Resultatenhet

- Det namn som 1 dagligt tal anvénds for verksamheten,
- skolenheten och dyl.

ar en investering som syftar till att ersitta forbrukat
realkapital , ,

Det ekonomiska omrade som utgér ansvar for en och samma
chef

Samnyttjande

Lokal som nyttjas av flera olika verksamheter

Sjalvkostnad

Den faktiska kostnaden t6r lokalen

Sjalvstyrande kommunal
skola

Skollokal

Underhall

Uppgiftsdatum

Skolenhet som har Uppsala kommun som huvudman och
fran 1 januari 2009 deltar i projekt for Sjdlvstyrande

- kommunal skola under ndmnden for Sjélvstyrande

kommunala skolor. Dessa enheter innefattas av kommunens
strategiska lokalf6rsorjningsplan. N ,
Lokal som dr byggd f6r och anvinds till skoldndamal, tex.
undervisningsrum, grupprum odyl, lokaler som anvinds f6r
grundskole- eller gymnasial utbildning.

Atgirder som syftar till att vidmakthalla eller aterstilla
funktionen hos ett forvaltningsobjekt, en inredning eller en

- utrustning i ett forvaltningsobjekt. Indelas 1 16pande och
- planerat underhll.

Det datum da uppgifter ldmnats.

Uthyrning

Lokaler eller fastigheter som hyrs ut till andra verksamheter
eller nyttjare

Utrustning

Utrustning som &r ansluten, tex med vatten eller el. Se
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) griansdragningslista
Vakanser Lokaler som d&r lediga, dvs tillgingliga for andra
Verksamhetsforindring Fordandring av verksamhets innehéll, organisation och/eller
arbetssitt.
Verksamhetsomrade Anger typ av verksambhet tex forskola, grund- eller
gymnasieskola.






