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Bakgrund

Kungilvs kommun har haft internhyra sedan 1990. Senaste revideringen av internhyressystem
genomférdes 2006 och Fastighetsforvaltningen har under varen ar 2017 genomfort en genomgéing
och revidering av dokumentet. Det 6vergripande malet med systemet har varit ”att uppnd en bittre
hushallning med verksamhetslokaler och didrmed 6ka resurserna f6r kommunens kirnverksamheter.”
Det nya internhyressystemet handlar om regler fér hyressittning, avtalstider och fastighetsservice. Det
handlar ocksa i hog grad om hur samarbetet mellan hyresvird och hyresgist ska organiseras samt hur
processer i samband med investeringar och mindre uppdrag ska utvecklas.

Handbok internhyra tydliggér hur medel fran fastigheterna kommer in i systemet samt klarligger hur
de fordelas i fastighetsbestindet och kommer fastigheterna/hyresgisterna till godo, dvs. inkomna
medel skall nyttjas for att bibehalla en god férvaltning och uppna en bra kundnéjdhet.

Internhyra — syfte och mal

Internhyressystemet reglerar foérhallandet mellan hyresvird och hyresgist avseende
verksamhetslokaler. Syftet med systemet ér att uppna kostnadsmedvetenhet, kontinuitet och
transparens.

Systemet ska:

— sikra att kommunens fastighetsbestand forvaltas sa att fastigheternas virde bevaras,

- sikra att kommunens fastighetsbestand forvaltas med hog kostnadseffektivitet,

— bidra till ett 6kat kostnadsmedvetande,

— bidra till att utveckla och kvalitetssikra arbetssittet vid lokalanpassning i savil egna som inhyrda
lokaler,

- bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvird och hyresgister.

Den virdebevarande aspekten tillgodoses genom att planerat underhall ingar i hyran. Dessutom ingar
s.k. dgarrelaterade investeringar dvs. investeringar som foranleds av fastighetsigarens krav pa
forbittringar, energibesparande atgirder, myndighetskrav och liknande.
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Dialog och samverkan

En viktig del i arbetet med internhyressystemet dr att fora en kontinuerlig dialog och samverka mellan
hyresvird och hyresgist.

Central samarbetsgrupp for lokalfragor ”Lokalfunktionen”

Gruppen sammansitts av representanter for sektorerna och hyresvird. Gruppen ska behandla
strategiska och principiella frigor som r6r lokalférsérjning. Gruppen ska dessutom behandla fragor
som inte kan I6sas lokalt. F6r méten giller:

- planldggs érsvis enligt kalendarium,
— har en fast agenda,
- behandlar frigor av strategisk eller principiell natur.

Servicerad — Lokala samarbetsgrupper

Forvaltare, fastighetsservice, verksamhetsledare eller verksamhetens enhetschefer triffas i
regelbundna moten for att behandla gemensam planering, verksamhetsfraigor mm. Syftet dr att 16sa
fragor som ror den dagliga, operativa verksamheten lokalt. Syftet ar ocksa att utveckla relationerna
mellan hyresvird och hyresgist, att bygga upp ett foértroende mellan olika yrkesgrupper och att 16sa
eventuella konflikter och tvister genom dialog och samverkan.

Hyresvirdens férvaltare ir sammankallande. For servicerad méten giller:

- planliggs drsvis enligt kalendarium,

- har en fast agenda.

Internhyra - principer och spelregler

Principer for hyressattning

Hyran bestims med utgangspunkt fran principen att varje enskilt hyresobjekt ska ha en hyra som
motsvarar beridknad sjilvkostnad f6r hyresobjektet. Motiven for ett system med sjalvkostnadshyra pa
objektsniva r

- hyressystemet dr administrativt enkelt att hantera,

- hyressystemet dr pedagogiskt enkelt att forklara,

- hyressystemet bidrar till 6ppenhet och insyn genom att hyran ger en tydlig indikation pa
hyresobjektets verkliga kostnad.

Ingdende hyreskomponenter i egna fastigheter

Hyran sitts samman av ett antal olika hyreskomponenter som beriknas enligt f6ljande principer.

= Kapitalkostnad: Utgors av avskrivning och internrinta pa avstimningsarets ingaende balans.
Kapitalkostnad for eventuella investeringar under avstimningsaret tillkommer.

= Kostnader for mediaforbrukning: Beriknas enligt nyckeltal f6r nya objekt och genom analys av utfall for
de senaste 2 aren vid revidering av befintliga avtal.

—  Kostnader for fastighetsskdtsel och sophamtning/ atervinning: Beriknas enligt nyckeltal for nya objekt och
genom analys av utfall f6r de senaste 2 aren vid revidering av befintliga avtal

= Planerat underball: Beriknas enligt nyckeltal f6r nya objekt, vid revidering av befintliga avtal med
medelvirdet av kostnaden i kommunens underhallsplan f6r de fem nirmaste aren.

—  Lokalfirbittringsmedel: (LF-medel) ingar i hyran med ett schablonbelopp pa 5 kr/kvm bruksarea.
LF-medlen ska ticka kostnader f6r mindre forbattringar (ej 6verstigande kommunens
investeringsbelopp) som fororsakas av myndighetskrav eller indrad lagstiftning.
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= Felavhjilpande underhall: Beriknas enligt nyckeltal f6r nya objekt och genom analys av utfall f6r de
senaste 2 aren vid revidering av befintliga avtal.

= Administrationskostnad: Utgdr hyresvirdens kostnader for att leda och administrera sin verksamhet.
Administrationskostnaden ingar 1 hyran med ett schablonbelopp som motsvarar de nirmaste tvé
foregiende drens sjilvkostnad f6r administration pa samtliga objekt. Samtliga hyresobjekt i
kommunens egna fastigheter har samma administrationskostnad i kr/kvm bruksarea.

- Forsdkringspremier ingar 1 hyran med ett belopp som motsvarar avstimningsarets sjalvkostnad.

— Fastighetsskatt/ fastighetsangift: Beriknas enligt av skattemyndigheten upprittade riktlinjer.

Hyrans giltighetstid

Den pa detta sitt berdknade sjilvkostnadshyran kallas bashyra, Den giller i fem ar fran och med aret
efter avstimningsaret med indexreglering (Se Indexreglering).

Ingdende hyreskomponenter i inhyrda lokaler

Principen sjilvkostnad pa objektsniva giller aven inhyrda lokaler. Fastighet har en roll som hyresvard
vid upplatelse av inhyrda lokaler. Det innebar att Fastighet forhandlar och tecknar avtal med den
externa hyresvirden och direfter upplater lokalen till den interna hyresgasten. For inhyrda lokaler
utgors sjalvkostnadshyran av:

- Hpyran t6r de inhyrda lokalerna

= Del av adpinistrationskostnad. Ingir 1 hyran med ett schablonbelopp i kr/kvm bruksarea.

Om administrationen endast avser vidareuthyrning av lokal dir den externa hyresvirden
tillhandahaller drift och underhall, reduceras schablonbeloppet till 50 % av det belopp som giller for
lokaler i egna fastigheter.

= Tilldgg for avtalade drift- och underhallsinsatser som inte ingar i det externa hyresavtalet.

Indexreglering

Pa den konkurrensutsatta delen av hyresmarknaden (lokalhyresmarknaden) sker vanligen en justering
av hyran enligt en avtalad modell for att mota kostnadsokningar i fastighetens drift och underhalls
kostnader.

Internhyran i egna lokaler férindras enligt foljande principer

- den del av hyran som utgdrs av kapitalkostnader ér fast under en femarsperiod,

- den aterstaende delen av hyran indexregleras med KPI tills fastighetsforvaltningsindex ér framtaget
(arbete med att ta fram index pagar under 2017 av SCB).

Felanméalansystem

ServiceDesk — Kungilvs kommun har ett system f6r felanmilan.

Hyresgisten kan folja sitt drende pa ServiceDesk betriffande handliggare och status.
Hyresvirden ska dirutéver utnyttja felanmilanssystemet for att fa:

- bittre kunskap om fel och felorsaker,

- Dbittre underlag for att férebygga fel,

- bittre arbetsplanering for fastighetsskotare.

Felanmalansystemet ska uppfylla féljande minimikrav:
- felanmailningar ska kunna ske via internet, telefon eller mail,
— funktionen ska vara bemannad kl 08.00 — 16.00,

- Ovriga tider ska jourtjdnst finnas.
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Installelsetider vid felanmalan

Foljande instillelsetider ska gilla vid felanmailan. Overenskommen instillelsetid innebar att
hyresvirden ska ha paborjat dtgird inom 6verenskommen tid fran mottagen felanmilan. Om den
felavhjilpande édtgirden berdknas ta lingre tid pga. exempelvis materialbestillning skall detta delges
kund i drendet.

Atgird Instillelsetid under Instillelsetid utanfor
ordinarie arbetstid ordinarie arbetstid
(k1 07.00 -16.00)

Akutétgird 30 min 60 min

Felanmilan 1-3 arbetsdagar

Ovriga atgirder Enligt 6verenskommelse

Akutditgdrd: ir atgird som syftar att aterstalla skada eller avhjilpa brister som kan leda till personskada,
allvarlig skada pa egendom eller som férhindrar avsett utnyttjande for en storre grupp manniskor.
Exempel: vattenskada, elfel, ej fungerande hiss.

Fastighetsservice bedomer installelsetid pa felanmilan beroende pa felets art och vilka
oangeligenheter det medfor for verksamheten.

Tjanster som ingar i hyran

I det hir avsnittet redovisas och kommenteras de tjdnster som ingar 1 hyran i kommunens egna
fastigheter. Malet dr att kunna ge samma service i inhyrda lokaler men i dagsliget 4r det inte alltid
mojligt pa grund av begrasningar i gillande hyresavtal. Se vidare avsnitt Inhyrda lokaler.

Avgifter fér virme, kyla, el och vatten

Avgifier for virme (och i forekommande fall kyla), el, vatten samt brinslekostnader ingar i hyran.

Forbrukningar av energi och vatten paverkas av savil hyresgistens beteende som av hyresvirdens
driftinsatser och investeringar. Hyresvirden dr den som bedéms ha storst moéjlighet att paverka
forbrukningar och kostnader genom en effektiv driftévervakning och genom att investera i energisnal
teknik. Darfér ingar avgifterna i hyran.

Parterna har ett gemensamt ansvar for en resurssnal, effektiv drift. Hyresvirden ska folja upp och
forse hyresgisten med forbrukningsstatisk och ge rad om hur hyresgisten kan medverka till att sinka
forbrukningar och driftkostnader.

Bostider dir mojlighet att mita den egna forbrukningen finns kan undantas fran ovanstiaende.
Fastighetsskotsel

Fastighetsskaitsel ingdr i hyran.

Fastighetsskotsel omfattar skétsel och renhéllning av mark inklusive snor6jning och halkbekimpning
samt skotsel av byggnader och lokaler. I fastighetsskotsel ingér dven avgift for borttransport av avfall
och atervinning enligt gillande grinsdragningslista. Den interna avfallshanteringen, dvs. tjanster som
omfattar omhindertagande, sortering och transport inom hyresgistens lokal till centralt soprum, ingar
ddremot inte.

Teknisk tillsyn

Teknisk tillsyn ingar i hyran.

Teknisk tillsyn omfattar dtgarder som krivs for att byggnadens eller lokalens tekniska
torsorjningssystem ska fungera och kunna forse lokalerna med ett bra inomhusklimat, god belysning,
driftsiker elkraft, driftsikra transportsystem (hissar) etc.
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Planerat underhall

Planerat underhall ingar i hyran.

Omfattningen av planerat underhall baseras pa verksamhetens och fastighetens underhallsbehov.
Underhallet planeras och budgeteras i en underhallsplan som upprittas av hyresvirden.
Felavhjilpande nnderball ingar i hyran.

Felavhjilpande underhall dr underhallsatgirder som syftar till att dterstilla funktion eller reparera en
skada. Det felavhjilpande underhallet hanteras med hjilp av ett system for felanmilan.
Lokalférbattringar

Lokalforbdttringar med 1E-medel ingar i hyran.

Lokalforbittringar dr mindre forbittringar (understigande kommunens beslutade investeringsgrins)
som foérorsakas av myndighetskrav och dndrad lagstiftning. Det kan handla om forbittringar av
arbetsmiljé, tillginglighet och liknande. Atgirderna finansieras av s.k. LF-medel som tas ut som en
schablon i hyran (5 kr/kvm). Mera omfattande dtgirder som inte inryms i LF-medel hanteras som
investeringar

Agarrelaterade investeringar

Agarrelaterade investeringar som utfors i befintliga byggnader eller lokaler under pagiende avtalsperiod ingdr i hyran.
Med dgarrelaterade investeringar avses investeringar som foranleds av fastighetsigarens krav pa
forbittringar, energibesparande atgirder, myndighetskrav och liknande.

Agarrelaterade investeringar finansieras med det éverskott som uppkommer genom att
rintekostnaden pa bokfért virde minskar genom avskrivningar. Dirmed paverkas inte hyran.
Sadana dgarrelaterade investeringar som uppkommer som en direkt f6ljd av hyresgistrelaterade
investeringar ingar i och finansieras av det investeringsanslag som hyresgisten askar.
Skadegorelse/skada

Utvindiga skador eller utvindig skadegorelse och skador orsakade av fel pa fastighetens konstruktion eller
forsorjningssystem ingdr i hyran.

Det ekonomiska ansvaret for skadegérelse eller skada delas upp mellan hyresvird och hyresgist pa
foljande sitt. Hyresgdsten ansvarar for invindiga skador i de lokaler som ingar i hyresavtalet och
hyresvirden ansvarar for skador utvindigt pa byggnadens tak och fasader samt pa mark.
Hyresvirden ansvarar dven for invindiga skador som uppkommer pa grund av fel pa fastighetens
konstruktion eller f6rsérjningssystem. Vid delad hyra mellan tvé hyresgister betalas skadegorelsen
med 50 % vardera om inte part som orsakat skadan kan faststillas.

Forsikringsskador

Forsakringspremie for fastighetsforsikring ingar i hyran. Sjélvrisken vid forsakringsskador ingar i hyran enligt samma
regler som vid skada/ skadegirelse.

Kommunen f6rsikrar sina fastigheter mot skador. Forsakringsskador dr frimst brand- vatten- och
inbrottsskador. Ansvaret for forsakringsskador delas mellan hyresvird och hyresgist enligt samma
regler som giller 6vriga skador och skadegorelse.

Sjilvrisken vid forsdkringsskada ingar i hyran vid utvindiga skador och vid skador som uppkommer
pa grund av fel pa fastighetens konstruktion eller forsorjningssystem.

Vid skada pa enbart inventarier giller inte fastighetsférsikringen. Da ska hyresgisten svara for
skadeanmalan och sta for eventuell sjilvrisk.

Skador som avser bade fastighet och inventarier administreras av hyresvirden.
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Las och larm

Inbrottslarm/passagesystem

Efter bestillning frin verksamheten (mot hyreskonsekvens) installeras inbrottslarm/passagesystem i
lokalerna for att skydda inventarier, datorer mm. Hyresvirden ansvarar f6r underhall samt skotsel av
anliggningen. Kostnader som uppkommer vid utryckning av bevakningsbolag bekostas av
hyresgisten vid skadegorelse eller handhavandefel.

Brandlarm

Brandlarm installeras av hyresvirden i alla fastigheter dir det erfordras enligt myndighets- eller
torsikringskrav. Efter bestillning frin verksamheten (mot hyreskonsekvens) installeras dven
brandlarm dir det efterfragas. Hyresvirden ansvarar da for underhallet av anliggningen, d v s tillsyn,
en drlig genomgang av detektorer och central. Uppstar tekniskt fel pa anlidggningen under aret skall
detta anmiilas till hyresvirden for atgird och hyresvirden star for kostnaden. Alla kostnader som
uppkommer vid falsklarm betalas av hyresgisten.

Lis

Hyresvirden ansvarar for alla lassystem (utom foér verksamhetsanknutna las- exempelvis medicin-,
elev- och kassaskap). Under hyrestiden ansvarar verksamheten for att nycklar/kort/tags inte hamnar i
oritta hinder. Saknas nycklar kommer ldsen att bytas och kostnaden att debiteras hyresgisten. Vid
avflyttning skall alla nycklar dterlimnas.

Gransdragning mellan hyresvard och hyresgast

Utover att klarldgga vilka tjdnster som ingar 1 hyran, behévs ocksa en regel som klarligger vilka delar i
byggnaden/fastigheten som skoéts, underhélls och byts ut av hyresvirden och vilka delar som
hyresgisten sjalv ansvarar for.

Grinsdragningen regleras av en av hyresvirden och hyresgisterna antagen grinsdragningslista,
"Ansvarsfordelning mellan fastighetsigare och verksamhet, specifikation” (finns pa intranitet).
Listan bygger pa Jordabalkens princip.

Vad far hyresgéasten gora?

I vissa fall vill verksamheten kunna utféra arbeten eller tillhandhalla viss utrustning. Det kan t.ex.
handla om elever och férildrar som vill paverka miljon 1 skolan eller férskolan genom att mala
invindigt eller genom att plantera vixter utomhus.

Sadana egna insatser 4r tillitna under férutsittning att

— Arbetet planeras 1 samrad med hyresvirden och hyresvirden ger sitt godkidnnande

— Arbetet utfors pa ett fackmannamissigt sitt. Hyresvirden hjilper till med rad och ger anvisningar
om utférande och materialval.

— Hyresvirden, efter avslutat arbete, gor en besiktning och godkinner arbetet

- Gillande lagar och sikerhetsbestimmelser f6l;js.

- Atgirderna skall skriftligt dokumenteras dir det framgar vem som har skétsel/underhillsansvar,
6verenskommelsen liggs in i hyressystemet.

Vidareuthyrning
I styrdokumentet Allménna regler vid kortidshyra av kommunens lokaler (KS2016/1911) samt i

respektive hyresavtal framkommer regelverket for vidareuthyrning.
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Hantering av uppdrag och investeringar

Bestéllning av mindre uppdrag

Mindre uppdrag (dvs. uppdrag som ej uppnar krav for investering och avskrivning) som hyresgisten
onskar fa utférda, ska kunna hanteras enklare och snabbare 4n en normal investering. Uppdragen
bekostas av hyresgisten. Eventuell driftkonsekvens tas ut i form av en héjd hyra.

Mindre uppdrag definieras som dtgirder som bedéms ha hogst tre ars ekonomisk livslingd och/eller
som virdemissigt understiger kommunens investeringsbelopp.

For mindre uppdrag giller:

- Finansieras helt av hyresgisten inom ramen for hyresgistens driftbudget

- Efter samrad mellan verksamheten och sektorsamordnare skickas en bestillning till hyresvirden.
Hyresvirden svarar med en offert och/eller eventuell hyreskonsekvens.

- Verksamhetsledningen godkinner offert och/eller hyreskonsekvens.

- Efter fullgjord leverans skickar hyresvirden debiteringsunderlag och ersittningen bokas upp och
overfors till hyresvarden. Extern leverans faktureras hyresgisten direkt av leverantoren.

Hantering av mindre investeringar
(lokalanpassningar)

Hpyresgéistrelaterade investeringar ir investeringar som initieras av hyresgisten for att tillgodose behovet av
verksamhetsanpassade lokaler.

Agarrelaterade investeringar ir investeringar som féranleds av fastighetsigarens krav pa forbittringar,
energibesparande atgirder, myndighetskrav och liknande. Agarrelaterade investeringar som utfors i
befintliga byggnader eller lokaler under pagiende avtalsperiod paverkar inte hyran. Agarrelaterade
investeringar som uppkommer som en direkt f6ljd av hyresgistrelaterade investeringar ingar i och
finansieras av det investeringsanslag som hyresgisten dskar.

Beskrivning av processen

- Sektorsamordnare initierar processen i samband med sektorns arliga behovssammanstallning
alternativt ndr ett akut behov uppstar.

- Efter samrad mellan verksamhet och sektorsamordnare skickas en bestillning till hyresvirden. Om
hyresvirden godkinner dtgirden, sikrar investeringsmedel svarar med en hyreskonsekvens.

- Verksamhetsledningen beslutar om hyreskonsekvensen godkinns.

- Efter fullgjord leverans revideras hyran utifran godkind hyreskonsekvens.

- Efter avslutad produktion sker éverlimnande till verksamhet och drift.

- Sektorsamordnare utvirderar uppdragets effekt/nytta.

Inhyrda lokaler

Kommunens policy vid inhyrning av lokaler dr att ha ett affirsmassigt avtalsférhallande med tydliga
spelregler och en kvalitetssidkrad serviceleverans. Vid inhyrning av lokaler strivar kommunen efter en
sd kostnadseffektiv 16sning som mdijligt. Normalt ska all erforderlig service i form av drift och
underhall inkluderas i hyran men detta ska vigas mot kostnadseffektivitet. Malet dr att hyresgésten ska
ha samma service oavsett om lokalen ligger i kommunens egen fastighet eller dr externt inhyrd.

De hyresavtal som giller idag saknar i vissa fall tydliga krav pa servicenivaer och det dr inte alltid
mojligt att omférhandla villkoren under pagdaende avtalsperiod. I takt med att hyresavtalen kan
omférhandlas eller i samband med att nya avtal tecknas kommer tydligare krav att stallas pa inhyrda
lokaler.
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Ett sdrskilt dokument med krav pd inhyrda lokaler har utarbetats som en del i arbetet med att
utveckla internhyran. Dokumentet kan anvindas som underlag vid férhandlingar med externa
hyresvirdar.

Tills vidare giller f6r inhyrda lokaler

- Kiravet pa behovsanalys, forstudie och lokalprogram dr i princip detsamma oavsett om l6sningen
pa ett nytt eller dndrat lokalbehov blir inhyrning, ombyggnad eller nybyggnad

- Tastighet ansvarar for férhandlingar med extern hyresvird. Avtal tecknas av fastighetscontroller
eller enligt delegationsordning.

- Fastighet upplater i sin tur lokalen till hyresgisten efter upprittad och godkind hyreskonsekvens.
Detta regleras i ett internt hyresavtal.

Avtal mellan Fastighet och verksamhet

Internhyresavtal upprittas mellan Fastighet och avtalstecknande part hos verksamheten.

Avtalstider och regler for uppségning av lokaler

Avtalstidens lingd ska, vid avtal i samband med investeringar for ny- eller ombyggnader, sittas i
relation till investeringens storlek och beridknade varaktighet och sa att en rimlig hyresniva kan
uppnis.

Regler for avtalstider och uppsigning:

- I befintliga dldre egna lokaler ddr inga hyresrelaterade investeringar gjorts under senare ar ir
avtalstiden normalt 1-3 ar.

- I samband med nyinvesteringar ér avtalstiden normalt 3-10 ar. En bedomning go6rs alltid med
- hinsyn till investeringsutgiftens storlek.

- Uppsigningstiden av lokaler ska normalt ske minst tio manader fore avtalstidens utgang. I annat
fall forlings avtalet i egna lokaler med ett ar 1 taget. I externa lokaler férlings avtalstiden enligt det
externa hyresavtalet, uppsagningstiden ar en manad lingre 4n 1 det externa kontraktet

- Uppsigning av hyresavtal for hela eller del av lokaler under 16pande avtalstid kan ske om det finns
annan hyresgist som ér beredd att 6verta lokalerna med gallande avtalsvillkor.

N&r parterna inte &r 6verens

Tvister och oklarheter ska 1 férsta hand 16sas lokalt mellan Fastighetsforvaltning och
verksamhetsomradeschef. Ndr man inte kommer fram till en 16sning ska fragan hinskjutas till
forvaltningsledningen.
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Begrepp och definitioner

Administrationskostnad

Hyresvirdens kostnad for ledning och administration av fastighetsférvaltning och lokalupplatelse.
Omfattar kostnader for hyresvirdens personal, lokaler, kontorsomkostnader och andra f6r
fastighetshetsforvaltningen gemensamma kostnader.

Hyresforandring

Metod f6r att justera hyran regelbundet med hinsyn till prisférindringar och andra dndrade
forutsittningar.

Hyresgist

Termen hyresgist anvinds i internhyreshandboken som benimning pa den verksamhet som via
intern lokalupplatelse brukar lokalen.

Hyresgistrelaterade investeringar

Investeringar som initieras av hyresgisten for att tillgodose behovet av verksamhetsanpassade lokaler.
Hyressittning

Metod for att komma fram till vilken hyra som ska gilla f6r ett hyresobjekt. I Kungilv ar metoden for
hyressittning ”sjdlvkostnadshyra pa objektsniva”.

Hyresvird

Termen hyresvird anvinds i internhyreshandboken som benimning pa den enhet som upplater
lokaler via interna eller externa hyresavtal. I de interna lokalupplatelserna inom kommunen dr
Fastighet hyresvird.

Index

Pris- eller kostnadsforandringar i samhillet f6ljs ofta med hjalp av olika index. Index visar
kostnadsforindring i fastighetsforvaltning och reglerar den procentuella héjningen av hyran.
Indexreglering

Omrikning av pris, hyra eller avgift med hjilp av index.

Kapitalkostnad

Den andel 1 hyran som motsvarar hyresvirdens kostnad f6r avskrivning och rinta eller internranta pa
fastighetskapitalet. Interrintan kan ses som kommunens avkastningskrav pa fastighetskapitalet.
Lokalférbittringsmedel

Via hyran avsatta medel avsedda for att ticka kostnader som fororsakas av myndighetskrav eller
indrad lagstiftning.

Agarrelaterade investeringar

Investeringar som féranleds av fastighetsigarens krav pa forbittringar, energibesparande atgirder,
myndighetskrav och liknande.

Drift och underhallsbegrepp

Definitionerna nedan bygger helt pa ”Avtal f6r fastighetsférvaltning” AFF, denna skrift innehaller
utéver definitionerna dven exempel som illustrerar vad som kan inga i begreppen.

Drift

Atgirder med férvintat intervall mindre 4n ett ar vilka syftar till att uppritthalla funktionen hos ett
forvaltningsobjekt.

Mediaf6rsorjning

Driftitgarder som omfattar tillférsel av elenergi, vatten, brinsle, fjarrvirme och fjirrkyla.

Tillsyn

Driftitgarder som omfattar observation av funktion hos ett férvaltningsobjekt, en inredning eller

utrustning och rapportering av eventuella avvikelser.
Skétsel
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Driftatgirder som omfattar en eller flera av atgirderna justering eller vird av férvaltningsobjekt,
inredning, utrustning, byte eller tillférsel av férbrukningsmaterial.

Underhall

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

Felavhjilpande underhall

Underhall som syftar till att aterstilla en funktion som oforutsett har natt en oacceptabel niva.
Planerat underhall

Underhall som dr planerat till tid, art och omfattning.
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