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FASTIGHETSNAMNDEN

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Semmantridesdatum: 201 1-06-16

§ 124

Forslag till Internhyressystem
FSN-2011-0270

Beslat
Fastighetsndmnden beslutar

att godkinna redovisat forslag Gl internhyressystem rérande pedagogiska lokaler 1 Uppsala kommun,
daterat 201 1-06-16, med tilldmpning from 2012-01-01.

att foresla kommunstyrelsen foresla kommunfullmiktige godkiinna redovisat {orslag

att foresld kommunstyrelsen toresta kommunfullimdktige ge fasti ;Ikmmnndm 1 uppdrag att, 1 samarbete
med ber6rda namnder, utreda och féresld fBrindringar enligt foredragningen 1 drendet, som tydliggdr ansvar

och roller for pedagogiska lokaler.
att denna paragraf justeras omedelbart.

Sammanfattning

Fastighetskontoret har av fastighetsnimnden och kommunstyrelsen fatt i uppdrag att utarbeta ett
forstag till nytt internprissysten.

Fastighetskontoret har, i samrad med kontoret {6r bamn, ungdom och arbetsmarknad (UAK) och
Vard och Bildning (V&B) arbetat fram ett {Orslag till internhyressystem. I'érslaget dr framtaget
utifran fullmaktiges beslut om ett system baserat pa begreppen “funktionalitet och nyinvesteringar”,
en funktionshyresmodell.

Beskrivningen av systemet tar upp och [@rtydligar principer och spelregler [6r de interna
lokalupplatelserna. Handlingen #r ett levande dokument som vid behov ska kunna forbittras och
revideras.

Internhyressystemet syflar till att synlig gyl sra kostnader, att medverka till god hushallning med
Jokalresurserna och att skapa forutsittningar for lokaloptimering.

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

Systemet beskriver hanteringen av kommunbidrag i samband med nyinvesteringar och ockséa hur
krav pa nyinvesteringar kan héllas tillbaka, detta bl.a. genom att lyfta beslut om inv mmingar hégt
upp 1 organisationen. I syfie att optimera lokalanvindningen méjligedr systemet {or verksamheterna
att ldmna lokaler som de inte har behov av.

Systemet stodjer en langsiktig lokalforsorjningsplanering.

Beslutsunderlag
Kontorets skrivelse av den 16 juni 2011,
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KOMMUN FASTIGHETSKONTORET
Datum Diarienummer
20111-06-09 FSN-2011-0270
Fastighetsndmnden
Forslag till
Internhyressystem
Forslag till beslut
Fastighetskontoret foreslar Fastighetsnimnden
att godkinna redovisat forslag till internhyressystem rérande 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 Fastighetsnimnden och Kommunstyrelsen fatt i uppdrag att utarbeta ett
forslag till nytt internprissystem.

Fastighetskontoret har, i samrad med Kontoret for barn, ungdom och arbetsmarknad (UAK) och Vard
och Bildning (V&B) arbetat fram ett forslag till internhyressystem. Forslaget r framtaget utifran
fullmidktiges 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 ér ett levande dokument som vid behov ska kunna forbittras och
revideras.

Internhyressystemet syftar till att synliggéra 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 hogt upp i
organisationen. I syfte att optimera lokalanvéindningen mdojliggér systemet for verksamheterna att
limna lokaler som de inte har behov av.

Systemet stodjer en langsiktig lokalforsérjningsplanering.

Postadress: Uppsala kommun, Fastighetsndmnden « 753 75 Uppsala
Besoksadress: Kungsédngsvigen 27 « Telefon: 018 - 727 40 00 (viixel) » Fax: 018 - 727 41 11
E-post: fastighetsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se
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Arendet

”Oversyn av internprissystem”

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

Kommunstyrelsen beslutade i mars 2008 att uppdra at Fastighetsndmnden att géra denna dversyn, med
forslag till nya hyressdttmingsprinciper samt att, i samrad med berdrda nimnder, utreda och
aterrapportera en produktionsbaserad modell for hyressdttning.

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

“§60
“Oversyn av internprissystemet

| KSN-2007-0964

Beslut
- Kommunstyrclsen beslutar

att uppdra till Fastighetsnimnden att gbra en 6versyn av nuvarande internprissystem med {Srslag
:1ill nya hyresstttningsprinciper,

éatt uppdra till Fastighetsnimnden att i samrid med Barn- och ungdomsnéimnden, Utbildnings- och
- arbetsmarknadsnéimnden och Produktionsnimnden for vird och bildning utreda och dterrapportera
‘en produktionshaserad modell for hyresséittning, samt

-att uttala att arbetets inriktning bor vara att det nya systemet ska gilla fran ar 2009.
Beslutsunderlag

. Kommuniedningskontoret har upprittat (Grslag till skrivelse 2008-02-25.

?Arbetsmskottct har bitritt forslaget.
YR NIRRT e e e

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

Till grund f6r redovisat drende ligger den ansvarsfordelning for pedagogiska lokaler som
kommunfullmiktige beslutat 2010-06-17:

”Ansvarsfordelning pedagogiska lokaler”

Kommunfulimiktige beslutar
att faststilla ansvaret for pedagogiska lokaler i enlighet med i drendet redovisad bilaga 1,

att uppdra till fastighetsnimnden att utarbeta modell fir en flexiblare forhyrning av pedagogiska
speciallokaler, samt

att uppdra till fastighetsnimnden att utarbeta forslag till kostnadsfordelning for upprustning av
skolfastighcter som finns i bevarandeplanen.

Tiinstgdrande ledamdter i (8), (MP) och (V) reserverar sig till forman for bifall till beslut i enlighet med den
gemensamma reservationen i kommunstyrelsen fran (8), (MP) och (V).

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

Detta forslag beskriver incitamentet, vilket i korthet innebir att verksamheterna star for del av kostnad
vid nyinvesteringar. Forslaget beskriver ocksa hur verksamheterna enkelt kan limna de lokaler som
inte bedoms nodvéndiga i syfte att mojliggéra effektiviseringar. I syfte att ytterligare mojliggéra
lokaleffektivisering foreslas vidare utredning av ténkbara alternativ for hantering av tomma lokaler.

Arendet beskriver dven hur ansvaret éverforts frén uppdragsncmnd till produktion.
Detta visar sig bl.a. genom att verksamheterna, produktionen, aldggs ett storre ekonomiskt ansvar vid
bestdllningar av atgirder och investeringar.

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

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

Upprustning av skolfastigheter enligt bevarandeplanen ingar i den strategiska
lokalfdrsorjningsplaneringen. Lokaler som pé grund av ett kulturhistoriskt virde bedoms nédvéndiga
att behélla hanteras in sérskild ordning, utanfér det ordinarie hyressystemet. Separata beslut angiende
funktionalitet och ekonomi tas i varje enskilt aktuellt fall, kostnaderna sirredovisas och hanteras inom
ramen for IVE-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 erhéller de kommunala verksamheterna full tickning for sina hyreskostnader.
Dagens hyressystem innebér ocksa att hyran sidnks med avskrivningen och hyresgisten far pa detta vis
varje ar en sdnkt hyra.

Problemet med detta dr flera, bl.a. att fastighetsdgaren inte ges ndgot utrymme att géra reinvesteringar
i fastigheten utan tvingas 16sa nddvéndiga forbittringsatgirder genom andra tillskott av medel. Detta
far i sin tur till konsekvens att kostnaderna for atgérderna och ddrmed hyran blir oférutséigbara samt att
systemet kraver mycket administration.

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

Malet med ett nytt system &r bl.a. att
- ett tydligt kommunkoncernperspektiv, dvs. nytta och effektivitet som fér kommunen som
helhet ér styrande
- det ska vara enkelt att forklara och forsta
- det medverkar till att utveckla dialog och samverkan mellan lokalhallare/hyresvérd och
lokalnyttjare/hyresgist
- geett tydligare incitament for att effektivisera lokalanvandningen.
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Forslaget

Hyressittningen baseras pa lokalernas kapacitet och standard — en funktionshyra.
Det innebdr i praktiken att en lokal som bedoms bittre ur ett anvéndarperspektiv betingar en hogre
hyra och vice versa. Hyresskillnaden speglar upplevd kvalitetsskillnad for verksamheten.

Hyreskostnaderna baseras pa sjilvkostnaden for lokalerna samt en separat erséttning for
underhallsatgérder. Denna summa beslutas av kommunfullmaktige.
Den sammantagna totala kostnaden fordelas sedan pa ett antal funktionshyresnivaer.

Forskola

Sjalvkostnad for respektive verksamhet samt ev. medel fér underhallsatgarder

.

3 . .

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

Funktionshyresnivaer

Genomsnittshyran, kr/kvm LOA, &r for ndrvarande for:

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

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

Investeringar

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

Principen for sadan ersittning &r att den del av kostnaden som &verstiger hdgsta funktionshyra ersitts
av kommunfullmiktige som ett kommunbidrag till hyresviardens 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 sjalvkostnaden och hogsta
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funktionshyra 4r dels réttviseaspekter gentemot verksamheter i ildre och mindre effektiva lokaler och
dels att erséttningsmodellen bor stimulera till 5kad effektivitet i verksamheten i samband med stora
nyinvesteringar i lokaler.

HYRESNIVA

, Sﬁrskllt tillskott frén KF, kommunbldrag till hyresvardens namnd, riktat till
specifik investering, for angiven enhet, tidsbegrénsad,
_,90% av dei som hgger dver hbgsta funktuonshyresmvé belastar mte verksamheten

Se——— 10% av mvestermgen bekostas av den resultatenhet som nyttjar
} T —— ~de.n_r_wa eller helt ombvacda enheten under en tio-arsperiod

*ﬁ.'

AR

10

For 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 hdgsta hyresniva.

Objektets sjdlvkostnad under en 10-arsperiod och hyresbetalningen garanteras av bestillande nimnd,
dvs hyresgistens namnd &r 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 manader. Detta innebér, under forutsittning att erforderliga beslut tas, att det nya
systemet torde kunna tillaimpas from 2012-01-01.
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Ovriga fragor
Ett flertal fragor bedéms fortsatt behdva utredas:

- Ansvar och organisation

Fastighetsnimnden ansvarar for kommunens lokalforsérjning. Med lokalférsérjning

avses planering, anskaffning, anpassning/foradling, vidmakthéllande och avveckling av

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

For lokalforsérjningsfragorna méaste en sirskild funktion finnas under hyresvirdens namnd vilken
ansvarar for en strategisk, langsiktig, planering. Detta ansvars innebdrd och organisationen for att
sikerstilla ett langsiktigt arbete kréver ytterligare beskrivningar.

Ansvaret for de beslut som kriivs i en strategisk lokalfdrsorjningsplanering behover 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 behéver utvecklas och ansvaren
tydliggoras.

Arendet ”Ansvarsfordelning pedagogiska lokaler” foreslas dirfor vidare bearbetas.

- Dialog och samverkan - handléiggningsordning

En viktig del i arbetet med internhyressystemet ar att utveckla formerna for dialog och samverkan
mellan hyresvird och hyresgist.

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

- Betygssiittning - modell

Samtliga enheter ska betygssittas utifran kapacitet och standard. Det nyckeltal som ligger till grund
for dessa berikningar ér kapaciteten for varje enskild enhet. Berdkningsmodell och kriterier méste
bearbetas och fastslés innan internhyressystemet kan vara i bruk.

- Grinsdragning Agarrelaterade respektive hyresgistrelaterade investeringar
Grinsdragningen behdver tydliggoras och en handledning avseende investeringsatgérder tas fram.

- Icke uthyrningsbara lokaler

I det fall verksamheten lamnar lokaler som bedéms vara icke uthyrningsbara till annan aktor bor
hanteringen och kostnadsaspekterna belysas. I syfte att ytterligare 6ka incitamentet for verksamheterna
att lokaleffektivisera bor alternativa 16sningar for ovanstaende situationer fortsatt utredas.

- Incitament for energieffektivisering

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

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

- Komponentavskrivning

Vid ett storre underhéllsbehov kan komponentavskrivning vara en modell for att komma tillrdtta 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 ansvarsfordelning i lokalfragor bor fortsatt utredas och #ndringar i
nuvarande hantering foreslas.

Fastighetskontoret

Sven-Gunnar Dahlquist Lena Lundqvist
Fastighetsdirektor Chefsstrateg Lokalforsorjning
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For pedagogiska lokaler i Uppsala kommun

PRINCIPER
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www.uppsala.se



2 (30)

Innehall
INLEDNING ..cucouvirrevererecrnsecsisnisennes treeeeesesnrests s taessseaeerasaas s erane 4
SY FTE cootiiiiitiiireiicniitiiiiniieieiiiessiisseisiesmsssississssstisitesstossssstssssssssssesstsssesssesstsssessssssssessssssansssssassssssass 4
MALSATTNING .ouirniinninnssesssssssisscsssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssmisisssesssssssssessssesssssssssssmssssssessssssssssess 4
SAMVERKAN MED LANGSIKTIG, STRATEGISK, PLANERING ....ccoccsuevimmrrrernnisceressessssssessesnesessssasses 5
LOKALPOLICY autiiiinricuiisinricseioressressssssesssessstisissessssisssssrssssssssssssssosstsssssssasssesssssesssssssssses sasssssssesssasssssassssaes 5
VILKA BERORS AV HYRESMODELLEN?........ovtiiestestnisiessnsassessssssesssssssasssssssssessessesssssesessasasssssess 5
DELEGATION — VEM AGER RATT ATT TECKNA RESPEKTIVE SAGA UPP INTERNA
HYRESAVT ALY otieiriiittieininssissiensinesisstsssisssssssssessssssessssossssssssesessssssssssssssessesssnsssesssssssssssssssssssssssnassonts 6
HYRESGAST OCH HYRESVARD......coniminiiminncrssisnscssssssssssansssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 6
HYRESSATTNINGSMODELLER.........cviiiririeninrssssissiessessesssssstessesssssessessessasssssassassassssssssssssesesans w6
Marknadsliknande BYFOT ........ ..ottt ettt b e e rearea 6
STAIVKOSINAASBASEIAAR MYFOF...........ccoooooiiiiiiiiieiee et ettt ettt sttt e e e e e e e e e eeeeanans 7
Funktionsbaserad Ryra (BFUKSVAFAE) ...............cocoveiviiiisoircsiesse sttt st ese s ese et sbaassessas s ne 7
VALD HYRESSATTNINGSMODELL.... - 8
FORDELNINGSPRINCIP................. .- 8
TYPBASErad KAPIIAIDAS. ...ttt et 8
BEDOMNINGSGRUNDER BETYG ....ocuoiuniiisiersssissssssssisssssssssssssssassssssssssssassssssssssssassassssssssessssssassasasens 9
LOKQIENS JUNKITONAIIEL ...........ccoc.coiiiiiiiiiit ittt ettt bttt e et 9
Bty ZSSAIMIME ...ttt ettt bt a e bbb e bbbt h e bt b e et b e bt e b st R e bt e et e e e e e nntaeneenenen 9
LOKQIENS SIANAQAFA ...ttt ekttt ettt eeeae s 10
Bty ZSSAIIIMEZ ... vttt ettt ettt et eb et e e b e b e bt et e st e h e bbbt e ke e Rt eae b et es s e st e nrenter b et e e e eeraeeaeanes 10
Sammantagen bedOMRNING AV DEIYZEN.............ccocciioiiiiiiiiiiiiieet ettt 11
HYRANS BESTANDSDELAR.......ooviertreetersinsnisnenstesisssssssssssssssssssssssssssssossessssssssssssssssssssssassssessssssssesesaess 11
EGNQIOKGLEE ..ottt et 11
TRRYEAQIOKQLET ...t 12
AdMINISratioNSKOSINAG. ......c.eiiiieirieit ettt ettt bbbt b bttt e ekt steate e bt e enseanebea 12
Eventuella tilldgg for ej ingdende avtalade drift- och underhallsinsatser samt kostnader for tillkommande
MY TIATZREISKIAV (..t t ettt b b st b et s et st eb et bt e b ean e s amaeeneaeneenens 12
UPPRAKNING AV HYRA . cereeessisesisassaresansaesessaees 12
Upprakning Byra i @gnalokaler ..ottt 12
Upprdkning hyra i inhyrda IORQIEF..................coooiiiiiiiiieeeee e 12
JUSIEFTIIZ GV DOIYG ..ottt et ettt e et 13
NYA LOKAINNYIIINGAT ..ttt ettt e e b e s s e ss e sbaeseessesbesbeassesseassesseasscosaenseaseessssssasesassreanes 13
FOrdelning av iNTEIMIYTA ..ottt sttt ettt et e e e e e saennes 13
KONTRAKTSVILLEKOR wuviiitiiintiiinniiiniriniistsesesissesisisiossisssssesssesisiessesisssssssssssesssssssssssass sesssssssosses 13
EBNA TOKAIET. ...ttt ettt a e s bttt b ettt et s b bt eae b e bt e e entaaeaeens 13
Uppsiégning av delar av lokaler i egna fastigheter 13
EXIErNa INRYITINZAT ..otttk h ekttt stk b ettt e be e s e 14
Avtalstider f6r ny- 0ch StOITE OMbBYZENAtION ..ottt r et an e e e s saesnenras 14
DEBITERING........ ceeeresenste s e s e s b eesretssbeseabesbnresasees verssressnesensn b essaesaesbessaesbss s asasrtrasnee 14
TOMMA LOKALER ....cooiiiiiiininiincsssissnacnssiessssssssssssssssssssens .“ crtesesssssaseanesaressesas 14
ANArahandSUPPIAIEISE......coveieriertei ittt sttt et bt s e s bt esb e s e e saenbeas b e s e ersesaeesseebe e sansnbaeaansrean 14

UTHYRNING....utiiriniiiiitiinitiscsiisneitsesssssessrsesesssesssessssssisatssssssssesstssessasssssassssasssassssssstsssssssss ssssssssssssss 15







4 (30)
Inledning

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

Grundprinciperna i internhyressystemet baseras dérfor i forsta hand pé branschpraxis och goér
endast i undantagsfall avvikelser mot dessa.

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

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

En strategisk lokalforsérjningsplanering &r en forutséttning for att internhyressystemet
effektivt ska kunna bidra till en god hushallning av lokaler och internhyressystemet &r ett av
manga verktyg som stddjer en langsiktig planering.

Den grundldggande tanken bakom ett ekonomiskt styrmedel som internhyra kan vara att
styrmedlet ska leda till en situation dédr det som &r fordelaktigt f6r den enskilde
lokalanviindaren ocksa ligger i kommunens helhetsintresse — att mdjliggora ett hogt
lokalkostnadsmedvetande.

Systemet har till uppgift att skapa ett medvetande hos lokalanvéndaren och motverka
dverdrivna krav pa investeringar. Kostnader ska vigas mot nyttor och atgiarder genomforas
endast om nyttorna &r storre &n kostnaderna.

En internhyra innebir att de kommunala verksamheterna som nyttjar kommunens lokaler
betalar en hyra for dessa lokaler till lokalhallaren. Genom att sétta ett pris pa lokaler ska
lokalanvindaren uppmuntras att inte nyttja mer lokaler &n nddvéndigt. Systemet bygger ocksa
péa att lokalanvindaren som kan minska sina lokalkostnader ska kunna hdja sin standard i
andra avseenden.

Syfte

Syftet med systemet &r att uppna en god hushallning med lokaler och service och ddrmed 6ka
resurserna for kommunens kdrnverksamheter for att i forlangningen skapa ett effektivt
lokalutnyttjande och ldgre lokalkostnader totalt sett for hela kommunen.

Malsattning

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

Systemet ska:
e vara tydligt, begripligt och transparent
vara enkelt och kostnadseffektivt att administrera
skapa forutsattningar for langsiktig planering och forutsdgbarhet
medverka till att utveckla dialog och samverkan mellan lokalhéllare och lokalnyttjare.
ha tydliga regler f6r uppsdgning och avveckling av lokaler
sdkra att kommunens fastighetsbestdnd forvaltas sa att fastigheternas virde bevaras
och medge langsiktig finansiering av underhallet sé att kapitalet bevaras
e bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvard och hyresgéster.
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e mojliggora att hyresskillnaden uppfattas rimliga och ddrmed kunna accepteras av
lokalnyttjaren
e ge goda forutsittningar 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 i
hyran. Dessutom ingér s.k. dgarrelaterade investeringar dvs. investeringar som foranleds av
fastighetsidgarens 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 for indexreglering av hyran.

Samverkan med langsiktig, strategisk, planering

Lokalhéallaren ansvarar for kommunens lokalforsorjning. Med lokalforsorjning

avses planering, anskaffning, anpassning/forddling, vidmakthéllande och avveckling av
kommunens egna lokaler och bostéder, samt anskaffning och avveckling av inhyrda lokaler
och bostdder. Systemet ska samverka med denna planering.

Lokalpolicy

Vid anskaffning av verksamhetslokaler hdnvisas de kommunala férvaltningarna
till kommunens fastighetségare, nimnd eller kontor.

» | forsta hand ska kommunens verksamheter anvinda lokaler som dgs

av Uppsala kommun eller nagon av de kommunala bolagen.

» I andra hand ska kommunens verksamheter anvinda lokaler i fastigheter
dgda av organisationer som erhaller kommunalt stod.

Nar nytillskott av lokaler pafordras, dvs. om det inte finns ldmpliga lokaler att tillgd enligt
ovanstaende principer, ska den fér Uppsala kommun totalekonomiskt bésta ldsningen
efterstrévas for det aktuella lokalbehovet.

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

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

Vilka berdrs av hyresmodellen?

Hyresmodellen giller kommunala forvaltningar med kommunbidragsfinansierade
verksamheter i savidl kommunigda som inhyrda lokaler.

Undantag

Foljande omfattas inte av hyresmodellen:

« Kommunala forvaltningar med icke kommunbidragsfinansierad verksamhet.
* Tidsbestdmda objekt som har kortare nyttjandetid 4n tre &r.

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

For lokalfragorna maste finnas en sdrskild funktion under lokalhéllarens ndmnd vilken dger
rétt att teckna dverenskommelser om internhyra och &r hyresvérd i internhyresforhéllandet.
Det dligger respektive ndmnd att utse ansvariga inom sitt omrade att teckna internhyresavtal.
Dessa dr hyresgister i internhyresférhallandet och for varje objekt inom kommunen skall det
finnas minst ett avtal om internhyra mellan hyresviard och hyresgést.

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

Hyresgast och hyresvard

[ denna handling anvénds foretrddesvis foljande bendmningar pa aktorer:

Lokalanvéndare

Den som hyr och nyttjar en lokal kallas hyresgdist.

Lokalhallare

Den som forvaltar och uppliter bdde kommunens lokaler och inhyrda lokaler fran externa
fastighetsdgare samt tillhandahaller lokaler och fastighetsnéra service kallas hyresvdrd.

Hyressattningsmodeller

Det finns i praktiken tre olika alternativ for prissittning av verksamhetslokaler:

» Marknadsliknande hyror

* Sjélvkostnadsbaserade hyror samt

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

Marknadsliknande hyror

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

I den marknadsorienterade modellen 4r det svart att hitta jamforelseobjekt 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, underhéllskostnad och driftkostnad.

Fordelen med objektsvisa sjalvkostnader &r att det dr enkelt och méta och upplevs som rittvist
eftersom den som nyttjar en specifik fastighet ocksé betalar de faktiska kostnaderna for den.
Nackdelen med sjalvkostnadshyror uppstar i kombination med en fast ersittning av
lokalkostnader eftersom hyran inte sjélvklart speglar fastighetens dndamalsenlighet och nytta.
Detta hénger 1 sin tur ihop med att kapitalkostnaden vid tillimpning av rak avskrivning och
byggkostnadsutvecklingen innebir att nyare lokaler har visentligt hdgre hyra #n #dldre. Man
far d& hyresskillnader som inte med automatik speglar den nytta en enskild verksamhet har av
sin lokal, vilket gor det svart att lata lokalkostnaderna ingd i en fast erséttning for
lokalkostnader. I sjédlvkostnadsmodellen tas inte hénsyn till lokalernas funktionsduglighet,
dvs. hur vil lokalerna stodjer verksamheten.

Funktionsbaserad hyra (bruksvirde)

En kombination av ovanstdende modeller &r ett funktionsbaserat system.

Funktionsbaserad hyra (bruksvirde) innebir att de bada principerna om marknadshyra och
sjilvkostnadshyra 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 sjédlvkostnaden samt
ett tilldgg for underhéllsatgérder. P4 sé sitt far varje objekt en hyra som speglar objektets
egenskaper sdsom exempelvis kapacitet och standard men den totala lokalkostnaden for
forskola, grundskola och gymnasieskola etc. hélls inom ramen for sjélvkostnaden.

Tanken ér att lokalanvindare betalar en hyra som ska spegla vad lokalen &r vird i den
verksamhet lokalanvéandaren bedriver. Ar lokalen inte optimal f6r dennes verksamhet kommer
hyran att justeras med hénsyn till detta, &ven om lokalen skulle vara av ny och hog fysisk
kvalitet.

Fastighetségaren fér pa sa sitt en finansiering av fastighetsférvaltningen som baseras pa
fastigheternas langsiktiga kostnader givet en faststéilld underhallsambition, samtidigt som
nyttjaren i form av en enskild resultatenhet betalar en hyra som relativt andra objekt uppfattas
som rimlig i férhallande till objektets kvalitet.

SJALVKOSTNADSHYRA

OPTIMAL
LOKAL

»u<T

Sjdlvkostnadsmodell: 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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[ ett funktionsbaserat hyressystem speglas skillnader i hyressittningen i olika lokalers kvalitet
och dndamalsenlighet.

FUNKTIONSHYRA

" REDUKTION

R

A -
EJ
OPTIMAL
LOKAL

Funktionshyresmodell: En lokal som upplevs som bdittre betingar en hogre hyra.

Hyresskillnaden ska spegla verksamhetens upplevda kvalitetsskillnad. En lokal med ldgre funktionalitet har en
ldgre hyra. Da ersdtiningen till verksamheterna dr densamma per barn/elev kan ddrfor 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 tillféras sa att undervisningskvalitén i de olika
lokalerna blir jamforbar.

Vald hyressattningsmodell

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

Foérdelningsprincip

Typbaserad kapitalbas

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

Totalkostnaden beridknas med respektive (for-, grund- eller gymnasieskola) verksamheters
sjdlvkostnad och tilldgg for underhallsatgiarder som grund. Varje verksamhets totala
sjdlvkostnad fordelas pa tre nivaer, dvs totalt nio nivéer.

Om systemet tillfors att ytterliggare medel for underhéllsatgirder laggs dessa till i kapitalbasen och
den genomsnittliga hyresnivan foérandras. Detta hanteras i kommande budgetbeslut.
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Sjalvkostnad for respektive verksamhet samt medel for underhallsatgarder

4 4 U

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

Bedomningsgrunder betyg

Samtliga objekt virderas utifran den bedémda kvalitén.

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

Lokalens funktionalitet samt

Lokalens standard

Lokalens funktionalitet

Ett gemensamt underlag for lokaldimensionering, en kapacitetsbedémning, &r en av grunderna
for betygssattningen.

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

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

Betygsséttning:

Som grund for betygssittningen 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 1agt betyg indikerar en ytkrivande lokal, d.v.s. att fa individer ryms i lokalen i férhéllande
till dess storlek. Betygsskalan dr fran 1-3 dér 1 dr ldgst och 3 dr hogst.

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

Ber#kning av nyckeltal:

500 = 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 ett helt annat
betyg for grundskola.

Lokalens standard

Mainga faktorer paverkar lokalernas standard. Hit hor t ex kvalitén pé de tekniska systemen,
gjorda investeringar och underhallsitgérder.
Ett gemensamt underlag for lokalens standard ar dérfor den faktiska sjélvkostnaden.

Betygssaéttning

Principen for en enhets standard och underhallsniva bedoms 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 14gt betyg indikerar en lokal med ett storre behov av underhall eller standardhéjande
atgirder, d.v.s. en ldgre kostnad per individ indikerar ett storre behov av tekniska atgérder.

De faststillda nivaerna bestdms utifran de totala sjélvkostnaderna samt tilldgg for
underhallsatgérder.

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

Berdkning av nyckeltal:
300 = 10000 kr/individ
5000 000

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



Sammantagen bedémning av betygen

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

Hyrans bestandsdelar

Ovrigt ca 10% e

*Avhjélpande underhall/reparationer

*Media

Drift ca 30%
«Skotsel
«Tillsyn

Kapita
*Rénta
sAvskri

Itjdnst ca 40%

vning

*Administration

*Riskpremie

*Forsékringar
Underhall ca 20% *Fastighetsskatt
*Planerat underhall *Verksamhetsservice
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Diagrammet visar hur kostnaderna som ligger till grund for hyran generellt fordelar sig i
kommunens verksamhetslokaler.

Egna

lokaler

Hyran bestér av:

Driftkostnader
Underhallskostnader
Myndighetskrav
Kapitalkostnader
Forsdkringskostnader
Administrationskostnader samt
Ovriga kostnader
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Inhyrda lokaler

Principen sjilvkostnad pa forvaltningsobjektsniva giller dven inhyrda lokaler.
Hyran bestar av:

Hyran f6r den inhyrda lokalen.

Administrationskostnad

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

Hyresf6randring, indexupprikning, i inhyrda lokaler

Mer ingaende beskrivnings finns i bilaga "I hyran ingdende delar”.

Upprakning av hyra

Den hyra som med hjilp av kriterier och bedémning enligt ovan asitts varje objekt ska vara
giltig under en 3-arsperiod, med undantag av érlig indexupprékning. Detta i syfte att skapa
stabilitet och férutsdgbarhet.

P& den konkurrensutsatta delen av hyresmarknaden (lokalhyresmarknaden) sker vanligen en
justering av hyran enligt en avtalad modell. Den vanligaste formen ér att hela eller delar av
hyran uppriknas med ett index som motsvarar fordndringen i konsumentprisindex, KPI.
Syftet &dr att kompensera fastighetségaren for inflation och samtidigt ha en enkel, vedertagen
modell for att &ndra hyran utan att férhandlingar behéver genomf6ras.

Eftersom réntekravet normalt &r satt utifrén ett nominellt krav &r det mycket viktigt att den del
av hyran som ska spegla kapitalkostnaden inte indexeras. Darfor indexeras endast det belopp
som beddms motsvara drift- och underhallskostnaden, ca 50%.

Upprdkning hyra i egna lokaler

Kostnader for férvaltning, drift, underhall mm péverkas av kostnadsutvecklingen i samhiillet
och justering av hyresnivaerna ska ske arsvis. Dessa begrénsas till upprdkning med index som
speglar kostnadsutvecklingen for drift och underhall.

Hyran rdknas arligen upp med konsumentprisindex, KPI. Indexberdkningen innebir att 50 %
av hyran arligen justeras med konsumentprisindex, KPI. Efter varje 3-arsperiod ska
hyresnivderna rdknas om genom att den totala faktiska sjdlvkostnaden ar 3 utgor bas for
berdkning av de nya nivaerna.

Justering av hyran kan ske under innevarande trearsperiod i 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 for det externa hyresavtalet. Ovriga delar av hyran fordndras med
ovan berdknat sammanvagt index.
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Justering av betyg

Infor varje omrékningsperiod av hyran tar hyresviérd , i samarbete med hyresgiist, stillning till
om det finns anledning till betygsjustering for de enskilda enheterna.

Nya lokainhyrningar

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

Férdelning av internhyra

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

Kontraktsvillkor

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

Egna lokaler

Hyrestid 12 méanader.

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

Uppséagning av delar av lokaler i egna fastigheter

Forvaltning far sdga upp del av lokal som man bedémer att man under Sverskadlig tid inte
kommer att ha behov av. Uppsidgning far ej ske av enskilda rum utan ska avse en storre
sammanhéngande del av byggnad eller hel byggnad, dvs lokalen ska utgéra eller kunna goras
till en sjélvstindig uthyrningsbar enhet, mojlig att uppléata till annan intern eller extern
verksamhet.

Hyresvirden har skyldighet att ta emot uppsédgning av lokal, enligt kontraktsvillkoren, under
forutsdttning att foljande uppfylls:

e Lokalen maste vara uthyrningsbar till annan hyresgist.

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

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

® Den uppsagda delen ska kunna avskiljas med mindre &tgirder och till rimliga
kostnader.

e Kostnaden for atgédrderna far inte §verskrida &rshyran for lokalen.

Nytt kontrakt tecknas dédr ny yta anges.
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Externa inhyrningar

e Hyrestid enligt externt kontrakt.

e Forlangning enligt externt kontrakt.

e Uppsidgningstid enligt externt kontrakt.
e Uppsédgningen ska vara skriftlig.

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

Avtalstider fér ny- och stérre ombyggnation

Avtalstidens langd ska, vid avtal i samband med investeringar for ny- eller ombyggnader,
sdttas i relation till investeringens storlek och beriknande varaktighet, sa att en rimlig
riskfordelning mellan hyresvird och hyresgést uppnas.

Hyresgésten tar ett ekonomiskt huvudansvar for investeringen, vilket talar for

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

Avtalstidens ldngd sitts sé att riskfordelningen mellan hyresvird och hyresgést blir rimlig.
¢ [ samband med nyinvesteringar dr avtalstiden 10 &r.

En bedé6mning gors alltid med hdnsyn till investeringsutgiftens storlek och den fastighetsekonomiska
risk som investeringen innebdr.

Debitering

Efter uppsdgningstidens utgang sker ingen hyresdebitering.

Tomma lokaler

Efter hyrestidens utgang overtar hyresvarden kostnadsansvaret for de tomstillda lokalerna
vilka redovisas separat. Undantag géller for externa inhyrningar da lokalbestillande ndmnd,
under aterstadende hyrestid, star kostnaden om lokalerna inte kunnat ges annan anvindning.

Det ingar i lokalhéllarens uppgift att sa snart som mojligt hitta nya hyresgéster.
Lokaler som inte bedéms kunna ges annan anvandning, internt eller externt, pa kort respektive
lang sikt, skall avvecklas eller avyttras.

Andrahandsupplatelse

Om en verksamhet 6nskar hyra ut del av lokal till annan akt6r krdvs godkdnnande fran
hyresvérdens kontor alternativt ndamnd.
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Uthyrning
Hyresvirden har ansvar for att hyra ut tomma lokaler till externa hyresgister.

[ ansvaret ligger bade att férhandla med befintliga hyresgéster och att séka nya hyresgiister 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 hyresgist inte har behov av den aktuella lokalen kan extern utforare av kommunal
verksamhet kan hyra sina verksamhetslokaler genom hyresvirden under forutsittning att
lamplig lokal finns tillgdnglig. Fristdende huvudmaén utgér egna juridiska personer och
ramarna vad betriffar hyressittning och andra kontraktsvillkor for uthyrning till sddana
privata aktorer anges av bestimmelserna i Kommunallagen, Lag om vissa kommunala
befogenheter, EU:s statsstddsregler samt Hyreslagen. I korthet innebér gillande regelverk att
uthyrning till fristdende aktorer i regel ska ske pd marknadsmissiga villkor.

Uthyrning till externa aktorer, ej kommunal verksamhet

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

Fristdende huvudmén utgér egna juridiska personer och ramarna vad betriffar hyressittning
och andra kontraktsvillkor for uthyrning till sédana privata aktdrer anges av bestimmelserna i
Kommunallagen, Lag om vissa kommunala befogenheter, EGs statsstédsregler samt
Hyreslagen. I korthet innebér gillande regelverk att uthyrning till fristdende aktérer i regel ska
ske p4 marknadsmaissiga villkor.

Inhyrda externa lokaler inklusive bostadsratter

Hyresvirdens uppgift dr att tillgodose de kommunala verksamheternas lokalbehov. Finns det
inga kommunédgda lokaler som tillgodoser den kommunala verksamhetens behov, kan det bli
aktuellt att hyra in en lokal av en extern fastighetsigare for att 16sa den kommunala
verksamhetens behov.

Hyresvirden forvaltar och upplater ddrfor bade kommunens lokaler och inhyrda lokaler frén
externa fastighetsdgare.

De kommunala forvaltningarna har inte ritt att teckna andra hyresavtal 4n interna hyresavtal
vilket innebdr att hyresvirden alltid 4r avtalsslutande part inom kommunen vid extern férhyrning.

En forutséttning for att beslut om extern férhyrning ska gilla ir att hyresgéstens nimnd (eller
verksamhetsforvaltning pa ndmndens uppdrag) dels har ldmnat uppdrag till hyresvirdens
ndmnd att forhyra lokaler, dels accepterat hyresvillkoren.

Hantering

Efter erforderliga interna beslut framfor den kommunala verksamheten sina énskemal och
krav pa lokalen till hyresvdrden som sedan skdoter all kontakt och alla férhandlingar med
externa fastighetsigare.

Nir ett avtalsforslag dr framtaget s behover hyresvirden en garanti av den kommunala
verksamheten att de &r beredda att betala hyran for den nya lokalen under hela avtalstiden.



16 (30)
Detta sker genom att hyresvérden tar fram en avsiktsforklaring f6r inhyrningen som den
kommunala verksamheten i sin tur fr godkénna.
Nir avsiktsforklaringen dr underskriven tecknar hyresvérden avtal med den externa
fastighetsdgaren.
Hyresvirden upplater sedan i sin tur lokalen till hyresgésten via internkontrakt.

Gransdragning for atgarder i fastighet

Som grund f6r ansvarsfordelningen mellan hyresgist och hyresvird ligger en
gransdragningslista.

Grinsdragningslistan visar vem som skoter reparation, underhall och skotsel men ocksé vem
som ansvarar for utbyte till nytt.

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

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

Listan definieras med utgédngspunkt fran jordabalkens bestammelser.

En liknelse som kan vara till hjélp 4r: ” ... om vi vinder huset upp och ner och skakar ut allt
16st som tillhor lokalnyttjaren, dé far vi kvar det som ér fast egendom, som tillhor
lokalhallare”.

Liknelsen stimmer nistan men inte helt med kommunens regler.

Foérandringar av lokaler

Forandringar av lokalerna och dess fasta installationer samt malning och tapetsering far
endast ske efter godkédnnande av hyresvirden/fastighetsdgaren.

Underhalls- och ombyggnadsarbeten

Erforderliga underhalls- och ombyggnadsarbeten i lokalen och fastigheten far utforas av
fastighetségaren under hyrestiden varvid hyresgisten 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 anvindningsomradet pa lokalen/lokalerna krivs hyresvirdens
skriftliga tillstand. Hyresgisten svarar sjélv for eventuella myndighetstillstand for #ndrad
verksamhet samt for eventuella dterstéllningskostnader.

Bestillning av mindre atgarder

Mindre atgérder definieras som atgirder som beddms ha hogst tre ars ekonomiskt livslingd
och som vérdemadssigt understiger 25 000 kr exklusive mervirdesskatt..

Vissa mindre uppdrag som hyresgisten 6nskar & utforda, ska kunna hanteras enklare och
snabbare dn en normal investering, dvs. de ska kunna skrivas av direkt istillet for att aktiveras
1 balansrdkningen och tas ut av lokalhéllaren i form av en h&jd hyra.

Dessa mindre uppdrag finansieras helt av hyresgésten inom ramen f6r lokalnyttjarens
driftbudget.

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

For mindre atgérder giller:

e Finansieras helt av hyresgésten inom ramen for hyresgistens driftbudget

o Efter samrid mellan verksamhetsenhet och verksamhetsledning skickas en forfragan
till

e hyresvirden vilken svarar med en offert.

e Verksambhetsledningen bestiller uppdraget

o Efter fullgjord leverans skickar hyresvirden debiteringsunderlag och erséttningen
bokas upp

e och &verfors fran hyresgist till hyresvird.

Investeringar

Investeringar av kommunala medel gors endast i egna fastigheter.

Investeringen bestar av kapitalkostnader, innefattande:

Réantekostnad

Réntekostnad berdknas pa aterstiende bokfort virde. Utdver detta tillkommer réntekostnad pa
internt kreditiv vilken faststélls av Kommunfullméktige i styrdokumentet Inriktning,
Verksamhet och Ekonomi, IVE.

Avskrivningar

Rak avskrivningsmetod anvinds.

Rak avskrivning dr en modell med en réntekostnad som sitts utifrén ett dnnu icke avskrivet
vérde.

Gors inga lokalanpassningar sa sjunker kapitalkostnaderna med tiden.
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I syfte att 6ka mojligheterna till tgérder for investeringar och underhall sjunker inte
kostnaderna for verksamheterna med avskrivningen i denna hyresmodell.

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

Se bilaga "Investeringar” f6r mer information kring avskrivningar

Hantering

Investeringar i lokaler innebér alltid att kommunen binder sig langsiktigt for hogre kostnader.
Innan beslut om investering tas ska dirfor kostnaden vigas mot erhéllen nytta.

I de tidiga skedena av investeringsprocessen dr mgjligheterna att paverka storst. Alternativa 16sningar
kan fortfarande prévas och de framtida kostnaderna paverkas i stor utstrickning. Det dr dirfor viktigt
att fokus i arbetet ldggs pé de tidiga skedena i processen.

Gransdragning investeringar

Investeringar som initieras av fastighetsdgaren ingér normalt i 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 for kostnaderna)

Med édgarrelaterade investeringar avses investeringar initierade av hyresvird/fastighetségare
och myndighetskrav riktade mot denne ingdr i bashyran.

Agarrelaterade investeringar finansieras med det 6verskott som uppkommer genom att
rdntekostnaden pé bokfort virde minskar genom avskrivningar och ddrmed paverkas inte
hyran.

Exempel dr 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), brandsékerhet,
tillgdnglighet (enkelt avhjilpta hinder) mm.

Agarrelaterade investeringar som uppkommer som en direkt f6ljd av hyresgistrelaterade
investeringar bekostas av hyresgésten.

Hyresgastrelaterade investeringar (hyresgéasten star for kostnaderna)

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

P& motsvarande sitt ligger ansvaret for finansiering av investeringar foranledda av
myndighetsbeslut riktade till arbetsgivaren vanligen utanfor bashyran och finansieras genom
tillaggshyra som vid andra verksamhetsinitierade investeringar. Motivet for detta dr frimst att
det dr arbetsgivaren, den verksamhetsansvarige, som ansvarar for utformning och
dimensionering av verksamheten och ddrmed har mgjlighet att paverka myndighetskraven
medan fastighetségaren ska halla byggnaden i det skick som krévs av myndighetskrav riktade
till fastighetsédgaren.
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Oforutsedda kostnader

Med oftrutsedda kostnader menas storre kostnader som uppkommer exempelvis

genom att skada uppstéar i en lokal och hyresgésten tvingas evakuera lokalen och skaffa
ersittningslokaler. Atgirdande av sjilva skadan ingér i bashyran i form av akut underhall eller
reinvestering medan $vriga kostnader utgér “oforutsett”.

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 férsikringslésning

- direktfinansieras av respektive verksamhet

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

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

Varje fall av ofdrutsedd kostnad bedéms separat.

Betalningsansvar

Kapitalkostnad for investeringar som firdigstills betalas av den verksamhet som bestllt
investeringen.

Under investeringens ekonomiska livsldngd garanteras hyresbetalningen av hyresgistens
bestédllande ndmnd.

Debitering

I samband med att investeringen tas i ansprék av hyresgisten utgar hyra.

Tillaggsavtal

Som investering i fastighet, som ska kapitaliseras och debiteras som sirskin kr. Projekt under
detta belopp finansieras via driftbudget for respektive forvaltning. Till investering riknas
endast sddan atgérd som &4r virdehdjande.

Som grundprincip utgér 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 tilliggsavtalet betalas av den bestillande hyresgisten.
Tillaggshyrans storlek bestdms av investeringens storlek, av avskrivningstid och rinta samt
anges i arsvis 16sensumma.

f\terbetalningsskyldighet kan foreligga 1 de fall hyresgisten siger upp en lokal innan investeringen
ar avbetald. Losensumman anger det belopp som hyresgisten far betala om lokalen limnas i
fortid, summan motsvarar den del av investeringen som énnu inte avskrivits.

Losensumma ir alltid aktuellt om inte en ny hyresgést kan tiligodogéra sig investeringen, i
detta fall Gvertas tilldggsavtalet av denne.
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Hyressittning vid investeringar i helt nya eller helt ombyggda
lokaler

Vid stora nyinvesteringar — totalrenovering eller nyproduktion som helt anpassats efter nya
krav — krivs fullmiktigebeslut och en sdrskild ersdttning, kommunbidrag, utgér.

Den del av kostnaden som &verstiger hogsta 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 da verksamheten higsta funktionshyra och den enskilda, om-/nybyggda, enheten
betalar, under en 10-4rs period, dessutom 10% av den del som ligger utanfor hogsta
hyresniva.

Objektets sjalvkostnad under en 10-arsperiod och hyresbetalningen garanteras av bestéllande
nimnd, dvs hyresgistens nimnd &r huvudansvarig via dessa langsiktiga garantier gentemot
hyresvirdens nimnd. En lokal med stora nyinvesteringar inte kan lamnas under de fGrsta tio
aren.

HYRESNIVA
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Sérskilt tillskott fran KF, kommunbldrag till hyresvardens namnd, riktat till
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Intern tvist

Tvist om avtal eller tolkning av regelverk ska i forsta hand 16sas genom samrad mellan
hyresvird och hyresgist. Om 6verenskommelse inte kan ns, hanskjuts frigan till nAimndniva.
Ytterst avgdrs tvister av kommunstyrelse.

Definitioner

[ texten anviinda definitioner av begrepp finns beskrivna och fortecknade i bilaga “Ordlista —
Begreppstorklaringar”
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Bilaga

| HYRAN INGAENDE DELAR

Hyran bestér av:

Driftkostnader
Kapitalkostnader
Forsdkringskostnader
Administrationskostnader samt
Ovriga kostnader

Driftkostnader

Driftkostnader bestar av mediaforsorjning, tillsyn och fastighetsskotsel.

Fastighetsskotsel

Omfattar skotsel och renhéllning av mark inklusive snéréjning och halkbekdmpning samt
skotsel av byggnader och lokaler. I fastighetsskotsel ingar dven avgift fr borttransport av
avfall och restprodukter enligt gillande gransdragningslista. Den interna avfallshanteringen,
dvs tjanster som omfattar omhéndertagande, sortering och transport inom hyresgéstens lokal
till centralt soprum, ingar diaremot inte.

Tillsyn

Omfattar atgérder som kravs for att byggnadens eller lokalens tekniska f6rsdrjningssystem ska
fungera och kunna forse lokalerna med ett bra inomhusklimat, god belysning, driftsdker
elkraft, driftsikra transportsystem som exempelvis hissar etc.

Mediaférsérjning

Omfattar kostnader f6r forbrukningen av el, vatten, fjarrvarme, fjarrkyla och olja etc.

Som underlag for berdkning av fastighetsbudget ska ligga normalarskorrigerad férbrukning
for foregédende ar, korrigerad med antagen volymforindring respektive forvantad
effektivisering.

Forbrukningar av energi och vatten paverkas av sévil lokalanviandarens beteende som av
lokalhallarens driftinsatser och investeringar.

Underhall

Underhall omfattar atgérder som syftar till att vidmakthélla eller aterstélla en funktion hos ett
forvaltningsobjekt, en inredning eller en utrustning. Underhallsatgérderna kan delas upp i
planerade och felavhjélpande.
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Planerat underhall

Omfattningen av planerat underhall baseras pa fastighetens underhallsbehov under beriiknad
aterstdende brukstid.

Felavhjalpande underhall

Felavhjilpande underhall 4r underhéllsatgidrder som syftar till att aterstélla 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.:
e Kostnader for investeringar/underhall/utbyten som pékallats av myndighetskrav
(material, entreprenader och projektering etc.).
e Besiktningskostnader (konsulter, egen personal).
e Ovriga konsultkostnader.
e Kostnader for egen personal som planerar eller leder atgérder féranledda av
myndighetskrav.

Kapitalkostnader

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

Forsakringskostnader

Kommunen forsdkrar sina fastigheter (byggnader och tillhérande mark) mot skador.
Forsdkringskostanden bestér av premien for fastighetsforsikring och sjilvrisken vid
forsdkringsskador.

Administrationskostnader

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

Ovriga kostnader

Omfattar flera typer av kostnader, exempelvis:

- Evakuering och rivningar

- Fastighetsskatt

- Kostnad for tomstéllda 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 Eventuella tilldgg for ej ingédende avtalade drift- och underhallsinsatser samt kostnader
for tillkommande myndighetskrav

e Hyresforandring, indexupprikning, i inhyrda lokaler

Hyreskostnad

Enligt avtal med extern fastighetsigare.

Administrationskostnad

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

Eventuella tillagg for ej ingaende drift- och underhallsinsatser

Gransdragningslistan géller alltid i avtal mellan hyresvérd och hyresgést.
I avtal mellan extern fastighetségare och lokalhallare kan inte alltid denna gransdragningslista
gilla. De skillnader som undantagsvis uppkommer regleras i hyran.

Myndighetskrav

Myndighetskrav dr krav som samhéllet 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 uppstar for att uppfylla myndighetskraven &r tex.:
o Kostnader for investeringar/underhéll/utbyten som pakallats av myndighetskrav
(material, entreprenader och projektering etc.).
o Besiktningskostnader (konsulter, egen personal).
e Ovriga konsultkostnader.
o Kostnader for egen personal som planerar eller leder atgédrder foranledda av
myndighetskrav.
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Bilaga

INVESTERINGAR

Investeringar i lokaler innebér alltid att kommunen binder sig langsiktigt for hoger kostnader.

Investeringen bestar av

Rantekostnad

Rintekostnad beridknas pa bokfort virde. Rintan 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 atgirder pa sa kallade varaktiga byvggnadsdelar (aktiverbara)

Grundregeln dr att endast virdehdjande dtgérder aktiveras. Virdehojande atgirder dr arbeten pa byggnadens/anlédggningens s
k varaktiga byggnadsdelar, dvs. de delar som bestdammer byggnadens livslingd. Om arbeten av nigon omfattning fors pa dess
delar anses de som till- eller ombyggnad. Reparation och underhall p& 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 innervéiggar (reparation och
underhéll pa dessa delar utan utbyte ska kostnadsféras).

En byggnads planlosning eller funktion dndras visentligt.

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

Nodvindiga atgirder s om t ex skyddsatgirder, aldggande fran myndigheter.

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

Avskrivningstid

Utdrag ur " Uppsala kommuns ekonomihandbok "

Avskrivningar

Enligt lag om kommunal redovisning 4 § ska systematisk avskrivning ske pa anldggningstillgdngar med begréinsad
ekonomisk livslingd. Avskrivning ska ske med det belopp som svarar mot faststélld avskrivningsplan. Avskrivningstiden ska
anpassas till tillgdngens ekonomiska livslangd. Avskrivningarna ska pabérjas vid den tidpunkt dé en anldggning tas i bruk.
Detta innebdr att om en investering tas i bruk 30/6, blir forsta arets avskrivning 50 % av den arliga avskrivningen. Foljande
konton och avskrivningstider ska anvindas:

Kontogrupp Maskiner och inventarier

Virdeminskning, maskiner och inventarier 5,10 &r
Virdeminskning fordon 5ar
Specialfordon 10,15,20 ar
Viérdeminskning ADB utrustning 3ar
Kontogrupp Fastigheter

Virdeminskning, markreserv 10, 20, 33,50 ar
Viérdeminskning, byggnads- och markinventarier 5.10,15ar
Virdeminskning, verksamhetsfastigheter 10, 20, 33, 50 &ar
Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5,10, 15 ar

Virdeminskning, fastigheter och anldggningar

for affidrsverksamhet 10, 20, 33, 50 ar
Virdeminskning byggnads- och markinventarier 5,10, 15 ar
Virdeminskning, publika fastigheter 10, 20, 33, 50 ar

Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5,10, 15 ar
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Virdeminskning, fastigheter f6r annan verksamhet 10, 20, 33, 50 ar
Vérdeminskning, byggnads- och markinventarier 5, 10, 15 ér
Viardeminskning, ovriga fastigheter 10, 20, 33, 50 ar
Virdeminskning, byggnads- och markinventarier 5,10,1 5 ar

Nedskrivning

Har virdet pa en anldggningstillging varaktigt gatt ned ska nedskrivning ske med det engangsbelopp som kan anses
erforderligt enligt god redovisningssed. Denna regel tar sikte pé fall d4 oforutsedda kraftiga vdrdeminskningar intraffas. Vid
eventuella behov av nedskrivning ska kontakt tas med Kommunstyrelsens kontor, ekonomi/finansenheten.




Bilaga
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ORDLISTA - BEGREPPSFORKLARING

Begrepp och forkortningar

Forklaring

BUN Barn och ungdomsndmnden
FSK Fastighetskontoret
FSN Fastighetsndmnden
KF . Kommunfullméktige
KLK ‘| Kommunledningskontoret
Ks Kommunstyrelsen R
NSS - Ndmnden for 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 dr hus
Arearedovisning Flera olika typer av redovisningar finns. Typ fastliggs i varje

enskilt fall. Svensk Standard anvinds. Exempel pa
forkortningar av olika typer av areor d&r BTAt, BRAt, BRAe,

' BRAg, LOAe,
Behov av byggnadstekniska | Behov pga teknisk standard eller myndighetskrav
investeringar
Behov av Verksamhetens behov av anpassningar av lokaler.

verksamhetsanpassningar

Forandringar 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 védggar och tak som &r sa stora att

, ménniskor kangdinidem.

Byggnadsar Det ar da enskild byggnad uppforts

Drift Atgirder med ett forvintat intervall om mindre 4n ett ar i
syfte att upprétthalla ett forvaltningsobjekts funktion. Exvis

| mediaforsorjning, skdtsel och tillsyn.
“Egen lokal Lokal som dgs, forvaltas och brukas av kommunen
Elever Aldrarna 6 — 15 ar
Enhet - Organisatoriskt avgrdnsad del t ex en skola, en forskola, en
_resursenhet
Ersittningssystem ' Det system i vilket uppdragskontoret ersitter produktionen

for leverans av pedagogisk verksamhet.

Extern fastighetsiigare

~ Annan fastighetsiigare &n Uppsala kommun

Extern utforare

Utf6rare med annan &dgare dn Uppsala kommun

F-3

Forskoleklass till arskurs tre.

Fastighet

Fast egendom som &r upptagen i eller planeras upptas i
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fastighetsregister sdsom en sjdlvstindig, réttslig enhet.

Fastighetsbeteckning Fast nummer for fastighet.

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

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

Friskola Se nedan

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

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

Funktionshyresmodell

| verksamhet. o
| Hyressittningsmodell dér verksamhetens nytta for lokalen

Forelidgganden och

 De krav pa fastighéten som finns frén myndigheter, dvs krav

myndighetskrav - pé atgérder for att sékerstilla tex personsékerhet, hygienkrav
o eller arbetsmiljokrav - - -
Forskola Pedagogisk verksamhet for barn i dldrarna 1 -5 ar. Verksamheten bedrivs enligt

Léroplan for forskola (Lpfo)

Forskola i enskild regi

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

Forskola i kommunal regi

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

Forskolelokal Lokaler som &r byggda for och anvinds for
forskoleverksamhet tex hemrum, lekrum, mysrum etc.
Grundskola Verksamhet enligt laroplan Lpo 94 for elever skolpliktiga

elever samt skolbarnsomsorg och forskoleklass.

Grinsdragningslista

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

Huvudman Agare

Hyresgist Den som hyr och nyttjar lokal.

Hyresviird Den som representerar fastighetségare i exempelvis avtal.

Incitament Initiativ, sporre och drivkraft

Inhyrd lokal Lokal som hyrs in frn extern hyresvird eller dgs av
kommunen i bostadsrittsform.

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

Lokaler som hyrs in av ett kommunalt bolag f6r kommunal
verksamhet sorterar under detta begrepp.

Internhyra Pris pé en lokal internt inom en organisation

Internpris Pris pé en vara eller tjénst internt inom en organisation.

Investering Deposition av kapital med betalningskonsekvenser under en

langre tid.

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

Kommunal enhet

Organisatoriskt avgriansad del t ex en skola, en férskola, en
resursenhet, med kommunal huvudman.

Kontor/Forvaltningslokaler

Lokal som anviénds till administrativa &ndamaél

Lokal

De lokaler som i enlighet med Jordabalkens tolkning
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innefattas i begreppet

Lokalanviindare Den som hyr och nyttjar, anvinder, en lokal.
Lokalarea LOA Den area som ligger till grund for hyresséttningen
Lokaltyper Bendmningar pa typer av lokaler exempelvis hemrum,
- ~ matsal, kok, huvudentré, utemiljo, specialsalar osv.
Langsiktig kommunnytta En sammanvigning av verksamhetsmassiga och ekonomiska
N - konsekvenser for kommunen i sin helhet och pa lang sikt.
Marknadshyra Marknadshyror &r den en niva som motsvarar vad det skulle
kosta att hyra en liknande lokal p& den 6ppna marknaden.
Miljébelastning En produkts eller ett tjdnstevals miljébelastning fran

utvinning till rdvara fram till och med det att produkten ska
atervinnas bor vara sé lag som majligt i syfte att upprétthalla
-~ |enhallbar utveckling.
Miljopaverkan Varje forandring i miljon, antingen negativ eller positiv, som
helt eller delvis 4r ett resultat av organisationens aktiviteter
eller verksamheter, produkter eller tjinster.

Nyckeltal Nyckeltal ir till for att man ska kunna se hur effektiviteten i
en organisation forhaller sig till andra organisationer eller hur
- effektiviteten forédndras over tiden. Exempel pa nyckeltal kan
- vara lokalkostnad per elev. Styrning och kontroll &r en av de
vanligaste anvdndningarna for nyckeltal. Att anvinda

. nyckeltal krédver tydliga definitioner.

Objektnummer Kod for varje fastighetsenhet, kan besta av flera fastigheter
- inom samma omrade. Anvinds for att ge varje fastighet en
" entydig identitet.
Objektsnamn Namn pé objektet, se dven populdrnamn
Paviljong - En tillfillig byggnad bestdende av sammansatta flyttbara
- moduler.
Populirnamn Det namn som 1 dagligt tal anvinds for verksamheten,
. skolenhetenochdyl. S
Reinvestering dr en investering som syftar till att ersitta forbrukat
, realkapital
Resultatenhet Det ekonomiska omrade som utgor ansvar for en och samma
chef
Samnyttjande Lokal som nyttjas av flera olika verksamheter
Sjidlvkostnad Den faktiska kostnaden for lokalen
Sjéilvstyrande kommunal Skolenhet som har Uppsala kommun som huvudman och
skola fran 1 januari 2009 deltar i1 projekt for Sjéalvstyrande

kommunal skola under nimnden for Sjdlvstyrande
kommunala skolor. Dessa enheter innefattas av kommunens

Skollokal - Lokal som 4r byggd f6r och anvinds till skoldndamal, tex.

" undervisningsrum, grupprum odyl, lokaler som anvinds for

o ~ grundskole- eller gymnasial utbildning.

Underhall Atgirder som syftar till att vidmakthalla eller aterstilla
funktionen hos ett férvaltningsobjekt, en inredning eller en
utrustning i ett forvaltningsobjekt. Indelas i 16pande och
planerat underhall.

Uppgiftsdatum Det datum da uppgifter limnats.

Uthyrning Lokaler eller fastigheter som hyrs ut till andra verksamheter
eller nyttjare

Utrustning Utrustning som dr ansluten, tex med vatten eller el. Se
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gransdragningslista

Vakanser Lokaler som #r lediga, dvs tillgéngliga for andra

Verksamhetsforindring Forandring av verksamhets innehall, organisation och/eller
arbetssitt.

Verksamhetsomrade Anger typ av verksamhet tex forskola, grund- eller
gymnasieskola.
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Kommunstyrelsen

Yttrande angiende motion av Johan Lundqvist (MP), Caroline Andersson (S) och
Emma Wallrup (V) om hemlagad mat i hemtjéinsten, d nr KSN-2016-0652

Sammanfatining

Motionen utirycker en 6nskan om att kunna utveckla méltidssituationen for de dldre genom att
erbjuda insatsen hemlagad mat inom hemtjansten. Ett sddant stillningstagande bér dock
beakta att insatsen innebdr en markant kostnadsokning jimfort med nuvarande
distributionskostnad. Det behiver ocksd dverviigas pa vilket sitt hemlagad mat i det ordiniira
boendet kan vara ett alternativ till dagens matdistribution.

Yitrande

Aldreniimnden 4r dverens med motiondrerna om att en hiirli g maltid fBrgylier tllvaron, inte
minst inom hemtjénsten. | motionen anges att nuvarande system for matleverans i plastkiir]
mnebir att maten tappar bade doft och smak. Det finns risker for att sd sker, Men med riitt
hanterad uppvitrmning och servering behéver inte dessa viktiga moment i méltidsupplevelsen
ga forlorad. T dldrendmndens kvalitetskrav ingdr bland annat att utforare ska skota
mathanteringen pa réitt satt,

I Uppsala kommun savil som i de flesta kormnmuner i landet debatteras formerna for
distribution av mat inom hemtjdnsten. En énskan som genomsyrat debatten i Uppsala
kommun ar att kanna erbjuda hemlagad mat inom ordinirt boende. Méanga personer skulle
sannolikt vilja fa sin huvudmaltid tillagad pd plats i sitt ordiniira boende med méilighet att
kunna delta i hela matlagningsprocessen och dinmed i stdrre utstriickning kunna péverka
utifran sina egna Snskemal. En annan vikiig aspekt att beakta #r frigan om nutrition och krav

t
pa kunskap om detta hos personalen.

Postadress: Uppsala korumun, Aldroniimaden, 753 75 Uppsala
Besksadress; Strandbodgatan 1« Telofon: 018-727 00 00 (vixel) « Fax: 018-727 08 90
E-post: aldrensmndendmppsala.se
vawvw.uppsalase




Aldrendmnden inser virdet av ati kunna erbjuda hemlagad mat som alternativ mom
hemtjdnsten. Dock maste ¢n betvdande kostnadsokning viigas in i ett sddant stiliningstagande
som foresids i motionen.

Under november 2010 gjorde davarande dldrekontoret en kalkyl 6ver kostnader {65 hemlagad
mat inom hemtjdnsten. Beridkningen visar att kostnaden o1 att erbjuda lagad tunch 1 hemmiljo
en ghng i veckan till de ca 700 personer som erhéller matdistribution dr ca 5,8 mkr pa

drsbasis. Utifran den ridande demografiska situationen 1 Uppsala kommun kommer alltfler
ildre att fa behov av matdistribution vilket innebér att dessa kostnader med stdrsta sannolikhet
skulle oka avsevirt under kommande ar.

Aven om dldreniimnden i grunden dr positiv till tanken om att kunna erbjuda personer
matlagning inom ramen for hemtjinsten miste dock ovan redovisade kostnadsékningar
noggrant dvervigas och eventuellt yiterligare utredas. Ett tinkbart alternativ kan vara att den
enskilde erbjuds matlagning i hemmet ctt begrénsat antal gdnger per ér, cventuellt 1
kombination med en 6kad egenavgiit soin ticker nimadens merkostnader.

Aldrendmnden
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KOMMUN SOCIALNAMNDEN FOR BARN OCH UNGA
Handldggare Datum Dmnenummer v .
Ulf Lundstrém 2010-12-15 SBN-2010-0113
Kommunstyrelsen BRI INE2 VQ‘z Gﬂf}% :

Yttrande remiss: Motion fran Erik Pelling och Bengt Sandblad
(bada S) om kunskapsbaserad ungdomspolitik, KSN-2010-0573

Socialndmnden f6r barn och unga har en positiv instillning till framtida anvindning av Lupp,
lokal uppfdljning av ungdomspolitiken som undersékningsverktyg av ungdomars upplevelse av
sin situation, delaktighet i kommunala fragor och framtid. Béttre kdnnedom om ungas levnads-
situation &r nyckeln till en framgangsrik kommunal ungdomspolitik. Ungdomsstyrelsen har
utvecklat enkétverktyget Lupp for att kommunerna pa ett enkelt sétt ska kunna ta reda pa hur
ungas situation ser ut lokalt och utveckla en ungdomspolitik som bygger pa helhetssyn pa
insatser och samarbete mellan olika sektorer,

Socialndmnden for barn och unga gér den beddmningen att Lupp r ett Iimpligt uppfoljnings-
verktyg att anvinda vid uppfoljning och genomférande av ungdomspolitiska programmet. Frigorma
i Lupp har bérighet pd manga av nimndens ansvarsomraden. Resultaten 4r tillgingliga genom att de
finns att himta pd webben, dven efter att undersékningen genomférts, och resultaten kan jamforas
med 6vriga kommuner som genomfér Lupp. Lupp kompletterar Landstingets 1 Uppsala lan under-
sokning Liv och hilsa,

Kommunens kostnader avser planering, implementering och informationsinsatser och analys av
resultatet. Ovriga kostnader svarar Ungdomsstyrelsen for. Under genomfGrande- och analysfasen
krdvs under en sexmanadersperiod en projektledare pa ca 50 % tjénst till en kostnad av-ca 320
tkr. D& Lupp bor bli ett planeringsinstrument for hela Uppsala kommun bér kostnaden {or
projektledare, informationsinsatser och uppf6ljning bekostas av kommunstyrelsen och tillforas
samordnande némnd, alternativt delas mellan berérda namnder. Uppfoljningsarbetet bér in i
kommunens system med nimndernas bokslutsarbete och bli en del av ndmndernas kvalitets- och
uppf6ljningsarbete inom ramen for ordinarie tjinstemannaorganisation.

Motiondrerna foreslar kommunfullmiktige besluta att uppdra till fritids- och naturvérdsnéimnden,
kulturndmnden, barn- och ungdomsnidmnden, samt utbildnings- och arbetsmarknadsnimnden att

i samrad och regelbundet delta i Ungdomsstyrelsens Lupp-undersdkning.

Nimnden tillstyrker motionen med komplettering att uppdraget &ven bér omfatta socialndAmnden
for barn och unga.

Socialndmnden féybarn och unga

8% U~ Q/‘—"\
nders A. Aronsson nn-Chatrin Eriksson
Ordfsrande Namndsekreterare

Postadress: Uppsala kommun, Socialndmnden f6r barn och unga » 753 75 Uppsali
Besoksadress: Strandbodgatan 1 = Telefon: 018-727 00 00 (viixel)« Fax: 018-727 86 20
E-post: sociainamnden-barnochunga@uppsala.se
www.uppsala;se
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Kommunstyrelsen

Yttrande remiss: Motion fran Erik Pelling och Bengt Sandblad (bada S)
om kunskapsbaserad ungdomspolitik, KSN-2010-0573

Nimnden har en positiv instdllning till framtida anviindning av LUPP som underscknings-
verktyg av ungdomars upplevelse av sin situation, delaktighet i kommunala frigor och
framtid. Béttre kinnedom om ungas levnadssituation #r nyckeln till en framgéngsrik
kommunal ungdomspolitik. Ungdomsstyrelsen har utvecklat enkétverktyget Lupp, lokal
uppfoljning av ungdomspolitiken, for att kommunerna pa ett enkelt sit ska kunna ta reda

pé hur ungas situation ser ut lokalt och utveckla en ungdomspolitik som bygger pé helhetssyn
pé insatser och samarbete mellan olika sektorer.

Utbildnings- och arbetsmarknadsnéimnden gér den beddmningen att LUPP #r ett limpligt
uppiljningsverktyg att anvéinda vid uppfdljning och genomfdrande av ungdomspolitiska
programmet. Fragorna i LUPP har bérighet p4d ménga av ndmndens ansvarsomriden.
Resultaten #r tillgéngliga genom att de finns att himta p& webben, dven efter att
understkningen genomforts, och resultaten kan jimforas med Svriga kommuner som
genomftr LUPP. LUPP kompletterar Landstinget i Uppsala lins undersokning Liv och hilsa.
Némnden hénvisar i Svrigt till kontorets foredragning i drendet, bilaga 1.

LUPP dr ett politiskt planeringsinstrument av ungdomspolitiken utifrin hur unga upplever sin
situation och framtid. I utvecklingen av regionen 4r ungdomspolitiken ett av flera
planeringsomriden, och ungdomsundersdkningen LUPP kan for regionalutveckling och
Regionfdrbundet i Uppsala lédn vara ett av flera planeringsverktyg. I det fall fler kommuner

i regionen genomfor LUPP bor resultaten avspegla sig i det regionala utvecklingsprogrammet
(RUP:en).

Kommunens kostnader avser planering, implementering och informationsinsatser och analys
av resultatet. Ovriga kostnader svarar Ungdomsstyrelsen for. Under genomforande- och
analysfasen krivs under en sexmanadersperiod understkningséret en projektledare pa

ca 50% tjanst, kostnad ca 200 tkr. D3 LUPP bér bli ett planeringsinstrument for hela
Uppsala kommun bdr kostnaden, for projektledare, informationsinsatser och uppfoljning,

av kommunstyrelsen tillforas samordnande nidmnd, alternativt delas mellan berérda namnder.

Pastadress: Uppsala kommun, Utbildnings- och arbetsmarknadsniimnden < 753 75 Uppsala
Bestksadress:  « Telefon: 018 - 727 00 00 (viixel) « Fax: 018 - 727 86 50
E-post: utbildnings-arbetsmarknadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se (AX-;M;,



Uppfoliningsarbetet bér in i kommunens system med nimndernas bokslutsarbete och bli
en del av niimndernas kvalitets- och uppféijningsarbete inom ramen for ordinarie
tjnstemannaorganisation.

Utbildnings- och arbetsmarknadsndmnden
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“WMohamad Hassan Lotta von Wowern
Ordfrande Sekreterare
































































































































































































































































