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1. Inledning

Fastighetsavdelningen forvaltar idag ca 340 000 kvm lokalyta. Av dessa &r ca

245 000 kvm forvaltningslokaler. | forvaltningslokaler sétts hyran i form av intern-
hyra.

Regler for all intern hyressattning ar sjalvkostnadsprincipen. Hyran skall tcka drifts-
kostnader, kapitalkostnader samt kostnader for planerat underhall under nyttjande-
tiden.

For styrning av internhyror géller nedanstaende principer.

2. Driftkostnad

Driftkostnader omfattar atgarder med en periodicitet kortare &n ett ar och indelas i

foljande grupper:

Fastighetsskotsel: Intern: debiteras med faktisk arbetad tid och material for
varje fastighet.

Extern: debiteras i enlighet med upphandlade avtal.

Mediafdrsorjning: debiteras med faktisk kostnad for varje fastighet.
(exempelvis: el, olja, fjarrvarme, va, m.m.)

Administrationskostnader: debiteras med total faktisk kostnad fordelad per kvm for
varje fastighet.

Forsakringskostnader: debiteras med faktisk kostnad per fastighet
Fastighetsskatt: debiteras med faktisk kostnad per fastighet

Faktiska kostnader baseras pa foregaende ars utfall.

Hyresjusteringar skall ske arligen, se avsnitt 10.

3. Planerat underhall

Allt underhall anses planerbart och kallas darfor planerat underhall. Planerat under-
hall omfattar atgarder med en periodicitet langre &n ett ar med syfte att bibehalla en
byggnadsdels funktion (akuta oplanerade atgarder benamns reparation och ingar i
driftkostnader under gruppen fastighetsskotsel.) Tekniska kontoret skall redovisa
arliga underhallsplaner. Prioriteringar av atgarder utfors av tekniska kontoret.

Planerat underhall utférs under en byggnads nyttjandetid.

Debitering: 95 kr/kvm och ar i prisniva 2005.
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Hyresjusteringar skall ske arligen, se avsnitt 10.

Aterinvestering skall utforas vid nyttjandetidens slut, se avsnitt 18. Vid utebliven
aterinvestering ager tekniska kontoret ratt att debitera hyresgasten den faktiska kost-
naden for planerat underhall.

4. Kapitalkostnad
Beraknas enligt ’Ekonomistyrningsprinciper for Uddevalla kommun® samt ”’Regler
for anlaggningstillgangar och avskrivning™.

5. Principer for hyressattning for nya objekt samt vid aterinvesteringar
Hyran utgar fran kontraktsdatum eller fardigstallandedatum.

Driftkostnad: Jamforande kalkyl med egna objekt eller schabloner.
Underhallskostnad: Jamforande kalkyl med egna objekt eller schabloner.
Kapitalkostnad: Beraknas enligt ”’Ekonomistyrningsprinciper for Uddevalla

kommun® samt ”Regler for anlaggningstillgangar och
avskrivning”.

6. Ansvarsfordelning

Av kontrakt framgar kostnads- och ansvarsfordelning. Standardlista for gransdragning skall
finnas som bilaga till kontrakt, se bilaga 1. Avvikelser kan forhandlas mellan brukare och
forvaltare.

7. Betalning av hyra
Skall ske via elektronisk internfakturering varje manad.

8. Forvaltning
Tekniska kontoret forvaltar kommunens fasta egendom (huvudregel). Tekniska kontoret
svarar for fastighetsskotsel (huvudregel).

9. Hyreskostnad i samband med ombyggnader
Ersattningslokaler:

Vid storre investeringar kan verksamhet ibland inte bedrivas i lokalen utan
ersattningslokal maste anskaffas. Hyran for ersattningslokaler under byggnationen kan
belasta projektkostnaden och blir saledes hyresgrundande. Anpassad hyra betalas under
byggnationen, (sjalvkostnad). Vid planerat underhall kan eventuellt verksamhet inte
bedrivas i lokalen. Kostnaden for ersattningslokaler belastar fastighetsforvaltningen.
Normal hyra betalas under reparationstiden.
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10. Hyresjusteringar
Hyrorna justeras arligen (hyra exklusive kapital). Dar index anvands utgor juni basmanad.
Féljande justeringsmetoder skall anvéndas:

Fastighetsskotsel: Arbetskostnadsindex for arbetare grupp J, K.

Mediafdrsorjning: Foéljer upphandlade avtal. Upprakning skall
grundas pa faktisk prisutveckling och TK:s
prognos for kommande ar. Energibokslut
upprattas i enlighet med energiplan.

Administrationskostnader: Arbetskostnadsindex for tjansteman grupp J, K.

Forsakringskostnader: Foljer upphandlade avtal.

Fastighetsskatt: Omraknas vid nya taxeringar och myndighets-
beslut.

Pl?jnerat underhall: Entreprenadindex E84, huvudgrupp ombygg-

nader.

11. Kontraktstider

Eftersom kommunens brukare och forvaltare &r samma juridiska person ar kontraktstid
och uppséagningstid inte lagligt bindande mellan parterna. Tiderna skall dock féljas ur
kostnads- och planeringssynpunkt. Vid nybyggnation satts kontraktstid till minst 15 ar
med 3 ars forlangning. Vid genomgripande ombyggnader/aterinvesteringar satts kon-
traktstiden till minst 10 ar med 3 ars forlangning. | befintliga lokaler férhandlas kon-
traktstiden mellan parterna.

12. Planerat underhall vid stérre ombyggnader

Vid storre ombyggnader kan medel éverforas fran planerat underhall till projektet.
Avsikten &r att underhallsatgarder skall utforas vid samma tidpunkt. Av budgettekniska
(utrymmesskal) kan det beloppet max motsvara 5-ars underhallsmedel for objektet (eller
snittmedel for objekttypen). Om utrymme inte finns i ordinarie driftbudget kan (efter
beslut i kommunstyrelsen) medel tas fran eget kapital.

13. Tillaggsavtal

Tillaggsavtal uppréttas i samband med mindre ombyggnader — hyresgéstanpassning.
Avtalstiden skall anpassas till huvudavtalet. Investeringen skall amorteras med minst ett
basbelopp arligen.
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14. Underhallsfond

For narvarande saknas majlighet att avsatta eventuellt dverskott till underhallsfond.
Gallande lagstiftning och god redovisningssed medger inte fondering av kapital for
kommunens egna interna behov.

15. Uppsagning

Uppsagning av lokal eller del darav (denna ska vara uthyrningsbar, se avsnitt16) skall ske
i samband med uppréattande av verksamhetsplan (huvudregel). Uppsagningstiden &r i
normalfallet 6 manader.

Om det aterstar ett tillgangsvarde for lokalen eller del darav vid uppséagningen skall
hyresgasten fortsatta att arligen betala resterande kapitalkostnader till avskrivningstidens
slut eller till den tidigare tidpunkt som kan bli aktuell p.g.a. avyttring eller rivning.
Alternativa hyresintakter kan avréknas.

Kan lokalen inte uthyras till ny hyresgést skall den uppsagande verksamheten &ven betala
del av drift- och underhallskostnad for lokalen enl. foljande:

75 % av drift och underhallskostnad under 1:a aret.

50 % av drift och underhallskostnad under 2:a aret.

25 % av drift och underhallskostnad under 3.e aret.
0 % av drift och underhallskostnad from 4:e aret.

16. Uthyrningsbar enhet
Med uthyrningsbar enhet menas lokal som har egen ingang och ar avgransad fran 6vriga
lokaler samt har tillgang till toalett och personalutrymmen.

17. Overskott och underskott

Fastighetsforvaltning ar en langsiktig verksamhet. Ett nytt objekt kraver normalt sett inga
underhallsinsatser de forst aren. Underhallsmedel for nya objekt anvands for andra objekt
inom i forsta hand samma verksambhet.

Underhallsinsatser anvinds som regulator for arsresultatet. Overskott och underskott skall
ge ett ackumulerat O-resultat under en 10 ars period. For objekt eller grupper av objekt
som ger arliga underskott/dverskott kan hyran hojas/sankas.

18. Aterinvesteringar

Om en byggnad skall fortsatta att anvandas efter nyttjandetidens slut skall en
aterinvestering ske. Planer for detta skall upprattas i enlighet med kommunens lokal-
forsorjningspolicy.

Nér en aterinvestering sker efter nyttjandetidens slut sa blir denna kapitalkostnad
hyreshdjande.



