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Forord

Denna skrift handlar om férvaltning och utveckling av kommunala
verksamhetsfastigheter. Den &r avsedd att vara en allmin introduktion
till &mnet f6r nytilltrddda ledaméter i kommunala fastighetsndmnder och
motsvarande.

Skriften begrinsas till sd kallade verksamhetsfastigheter, det vill séga till
byggnader som nyttjas av kommunala verksamheter som skolor, férskolor,
servicehus fér dldre, simhallar, teatrar och kontorshus. Den behandlar inte
kommunala bostadsbolag och industribyar, ej heller skogs- och jordbruks-
fastigheter.

Projektet har initierats och finansierats av Sveriges Kommuner och Lands-
tings FoU-fond for fastighetsfragor. Skriften &r forfattad av Yngve Andrén,
Yngve Andrén Konsult AB. Férfattaren har under arbetets gang erhéllit
stoff och synpunkter av en styrgrupp bestdende av Lars-Erik Nyberg, f.d.
ordférande for Fastighetsnimnden i Sundsvalls kommun, Lars Nordin,
lokalférsorjningschef i Bords stad, Jonas Weidenmark, teknisk chef i
Tingsryds kommun, och Lars Callemo, f.d. fastighetschef i Stockholms
stad.

Magnus Kristiansson och Fredrik Jénsson vid Sveriges Kommuner och
Landsting har varit projektledare.

Stockholm i februari 2007

Sveriges Kommuner och Landsting
Avdelningen for tillvixt och samhdllsbyggnad

Ulf Johansson Bengt Westman
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Inledning

"Att bygga dr var hogsta lust.”
Johan I11

Att vara fastighetspolitiker ar ett viktigt och stimulerande kommunalt
fortroendeuppdrag eftersom den kommunala fastighetspolitiken beror alla
medborgare direkt eller indirekt.

De kommunala fastigheterna &r sirskilt betydelsefulla f6r kommunens
barn, ungdomar och gldre. Barn och ungdomar tillbringar visentlig del
av sin vakna tid i barnstugor, férskolor, skolor, simhallar, ishallar, ridhus,
bibliotek med flera kommunala fastigheter, och manga dldre lever manga
ar nistan hela dygnet i kommunala servicehus och boenden for éldre.
Fastigheternas utseende, storlek, lige och skétsel har stor betydelse for

dessa gruppers livskvalitet och ar séledes en viktig kommunal angeldgen-
het.

Hirtill kommer att fastighetsbestdndets sammansittning och fastighe-
ternas karaktir och skotsel paverkar kommunens férmaga att dra till sig
nya invdnare och tillfalliga besdkare. Teater, konserthus, idrottsarena och
kongressanlidggning ar symboler fér kultur och framatanda.

Fastigheterna har dessutom stor inverkan pd kommunens ekonomi.
Lokalkostnaderna dr normalt den nist stérsta utgiftsposten i budgeten
efter personalkostnaderna, och fastigheterna dr undantagslost den stérsta
tillgdngsposten i balansrikningen.

Fastighetspolitik &r sdledes viktigt. Férhoppningen &r att denna intro-
duktion till zmnet ska hjilpa l4sarna att snabbt sitta sig in i omradet,
stimulera till fé6rdjupade studier och inspirera till handling.
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BRA,
bruksarea

Samhallsekonomiska
aspekter

Kommunernas hantering av sina verksamhetsfastigheter har stor betydelse
inte bara fé6r de kommuninterna verksamheter och medborgare som nytt-
jar dem, utan ocksa for samhillet i vidare mening — den fysiska stadsbil-
den, efterfrdgan pa byggrelaterade tjinster, hyresmarknaden och mojlighe-
terna att entreprenadisera kommunala tjinster.

Ledande fastighetsagare

Kommunerna dr mycket stora fastighetsidgare. Uppstillningen nedan visar
fastighetsbestdndets sammansittning, exklusive villor, fritidshus och indu-
striella anldggningar, per dgarkategori uttryckt i miljoner kvadratmeter
bruksarea, BRA (se Begreppsforklaringar sid 43). Som synes dr kommun-
kollektivet stérst bland de offentliga fastighetsigarna.

Fastighetsbestandet i Sverige efter dgarkategori (2005)

exklusive villor, fritidshus och industriella anldggningar

Agare Miljoner kvadratmeter BRA
Kommunerna 50
Staten 30
Landstingen 12
Allmannyttan 70
Bostadsratter 100
Borsnoterade fastighetsforetag 40
Privata fastighetsforetag 40
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Kommunerna idr normalt de storsta fastighetsidgarna och byggherrarna pa
sina respektive centralorter. Hur en kommun nyttjar och underhéller sina
fastigheter och hur och nir det byggs nya fastigheter paverkar stadsbilden
och ortens karaktir. Kommunens géranden och ldtanden har dessutom
tendens att bli normgivande f6r ortens andra fastighetsigare. Om kommu-
nen dr en noggrann och mot historiska och arkitektoniska virden aktsam
fastighetsforvaltare paverkar kommunen andra fastighetsigare pé orten att
bli detsamma. Hela kvarter och stadsdelar av vilvardade hus ir till glddje
for brukare och flanérer, vilket i sin tur kan ha paverkan bade pd hyror och
pa fastighetspriser.

Ledande kopare av byggrelaterade tjanster

Kommunerna byggde for 22 miljarder kronor per ar under perioden 2000-
2004, vilket motsvarade cirka 14 % av de samlade bygginvesteringarna i riket.
Det gjorde kommunkollektivet till en ndgot stdrre bestillare dn staten och
mycket storre dn landstingskollektivet. Se vidare diagrammet nedan.

Investeringar i byggnader och anlaggningar 2000-2004,
arsgenomsnitt

Landsting
Stat
Kommuner

Bostader

Naringsliv
h hushall | ‘ | | | | ‘
och hushall o 10 20 30 40 50 60 70

Miljarder kronor

Kailla: Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok 2006.

Kommunerna dr normalt sina respektive orters enskilt stérsta bestillare av
arkitekt-, byggentreprendrs-, hantverkar- med flera byggrelaterade tjinster.
Det ger kommunerna mojlighet att paverka utbudets karaktir och i viss
mén ocksé prisbilden. Kommunerna kan vilja entreprenadformer som
gynnar lokala aktorer och forlagga projekt i tiden sd att konjunktursving-
ningar balanseras. Det dr viktigt att kommunerna agerar ansvarsfullt med
sund niringslivsutveckling som ledstjirna samt naturligtvis efterleva gil-
lande upphandlingsregler (Lagen om offentlig upphandling, LOU).

Samhillsekonomiska aspekter 5



Stora hyresgaster

Kommunerna #r inte bara stora bestillare — de &r dven stora hyresgister.
De hyr kontorslokaler, férskolor, lokaler for dldreboende med mera, och ir
inte sillan de enskilt storsta hyresgisterna i sina respektive centralorter.

Kommuner ir attraktiva hyresgister fér hyresvirdar inte bara pd grund av
volymen pa de inhyrda lokalerna utan ocksé f6r att de vanligtvis tecknar
langa hyreskontrakt och &r sikra betalare. Detta i kombination med att
kommunerna sjilva dr fastighetsigare ger dem en mycket god férhandlings-
position och méjlighet att paverka prisbilden pa lokalhyresmarknaden till
nytta inte bara for sig sjilva utan ocksd fér andra hyresgister.

Hyresvard at bade interna och externa producenter

Det blir allt vanligare att kommuner viljer att ligga ut delar av sina kirn-
verksamheter pd entreprenad, till exempel boende for ildre, och att ideella,
privata och kommersiella aktorer erbjuder tjinster i konkurrens med kom-
munen, till exempel fristdende férskolor och skolor. Lokalerna har i dessa
fall stor betydelse for kvaliteten och karaktiren pa de levererade tjans-
terna.

En kommun kan erbjuda sig att tillhandahélla lokalerna. Det dkar konkur-
renstrycket och kan ge positiva effekter pa bade kvalitet och kostnad. Om
lokalerna inte ingér i leveransen blir det mojligt f6r fler entreprendrer att
lamna anbud 4n om de ingdr. Anbudstivlingen fokuserar da pa tjinstens
innehall, kvalitet och kostnad och inte pa lokalerna. Den blir mer transpa-
rent och offerterna blir littare att utvirdera. Konkurrenstrycket okar.

Dessutom kan den sittande entreprenéren fa en alltfér stark position da
entreprenadtiden 16pt ut och det dr dags att arrangera en ny anbudstivling
om kontraktet ifall lokalerna ingdr i leveransen. Konkurrenterna kan da
anse att det d4r meningsldst att vara med i tdvlingen.

Férdelen med att inte leverera lokaler tillsammans med tjansten ir for
entreprendrerna och de fria aktdrerna att deras risk och kapitalbindning
minskar. De behover inte avsidtta medel for att anskaffa, renovera och
utrusta lokalerna och de riskerar inte i den hindelse kontraktet inte for-
nyas, respektive att elev- eller barntillstrémningen sinar, att dga en fastig-
het eller ha ett hyreskontrakt som inte kan 6verlatas.

Till héger: Kulturens Hus, Luled.
Foto: Pierre Tornkvist.
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Yttre
effektivitet

Inre
effektivitet

Fastighetsekonomi

Effektivitet

En lokal har hog yttre effektivitet om den ir andamalsenlig for sin anvand-
ning, det vill siga om dess lage, storlek, planldsning, tekniska kvalitet och
utrustning passar for den verksamhet som bedrivs dir, och de som arbetar
dir uppfattar lokalerna som rationella och trivsamma.

En lokal har hég inre effektiviter om den har laga drifts-, underhélls- och
kapitaltjinstkostnader per uthyrningsbar kvadratmeter.

Lokaler med bade hog yttre och hog inre effektivitet dr kostnadseffektiva;
de ger mycket brukar/kommunnytta for kostnaderna.

En kommunal byggnads kostnadseffektivitet varierar 6ver dess livslangd.

I expanderande kommuner ir den vanligtvis 1&g de f6rsta aren efter fardig-
stillandet, stiger ddrefter under ndgra &r, planar s ut pd en hég niva de
foljande fem till tio aren och faller direfter successivt om inte byggnaden
anpassas.

De inledande drens tapp hinger samman med att lokaler i kommuner

med befolkningstillvixt byggs med vixtmén och allts dr storre dn vad
som da behovs. De senare drens tapp hinger samman med att brukarnas
lokalbehov forandras med tiden och att byggnaden blir tekniskt och eko-
nomiskt omodern. Icke expanderande kommuner har i det hir hinseendet
bittre position. Lokalerna kan byggas utan vixtman och de inledande
arens underutnyttjande kan dirmed undvikas.

Befolkningsmissiga forandringar kan sla hart pa
grupper av fastigheter. En vanlig utveckling av
bostadsomréden &r att unga familjer flyttar in nér
omradet dr nybyggt och att flertalet av dem bor kvar
livet ut. Det far till f6ljd barnpucklar som vandrar
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perioder om in inte samtidigt. Det ger 1ag yttre effektivitet och 1ag kost-
nadseffektivitet sett dver byggnadernas livslingd.

Hog effektivitet 6ver en byggnads hela liv nds med hjilp av hog inbyggd
flexibilitet. Om det &r litt att bygga om och till i takt med att nyttjarnas
lokalbehov férindras, och om det dr litt att konvertera byggnaden fran
en anvindning till en annan, till exempel frén forskola till skola till dldre-
boende, kan den yttre effektiviteten hallas pa hog niva under 1dng tid.

Effektivitet

Effektivitetsmatt

Viktiga aspekter av den yttre effektiviteten kan mitas och kvantifieras
med god precision. For kontor kan kvadratmeter per arbetsplats vara

ett intressant métt och for skolor dr kvadratmeter per elev av
intresse. Ett vanligt méatt pé inre effektivitet 4r kostnad per
kvadratmeter.

Lokalernas kostnadseffektivitet (det vill siga béde inre och
yttre effektivitet) kan ocksé mitas och kvantifieras. Ett enkelt
matt pa verksamhetsniva ir lokalkostnadernas andel av totala
kostnadsmassan (hyrans andel av budgeten). Se vidare nedan, i
kapitlet Nyckeltal.

Kostnader

Fastighetskostnader indelas normalt i drifts-, underhélls- och
kapitaltjanstkostnader samt évriga kostnader.
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Drifts-
kostnader

Under-
halls-

kostnader

Kapital-
tjanst-
kostnader

Driftskostnaderna bestér av kostnader for skétsel, akuta reparationer,
uppvirmning, vatten, avlopp, sophimtning, el, forsidkringar, skatter och
andra 16pande utgifter. Ibland riknas dven kostnader for lokalvard in.

Till underhdll hér mélning, omliggning av golv, takreparationer med mera.
Den gemensamma niamnaren for denna typ av arbeten ar att de utférs med
langre tidsintervall &n ett &r och att de dr planerade. Kostnadsposternas
storlek illustreras i diagrammet nedan som visar kommunernas genom-
snittliga kostnader for grundskolebyggnader for ett &r.

Grundskolor — drifts- och underhallskostnader
i kronor/kvadratmeter (BRA)

Uppvarmning: 75 ‘
Skadegorelse: 24/—/ Planerat underhall: 48
Sophantering: 7

Markskotsel: 13 T Fastighetsskotsel: 90

Kadlla: Forvaltningsnyckeln 2006, Sveriges Kommuner och Landsting. Genom-
snitt for de 86 deltagande kommunerna.

El: 53
Vatten: 8

Administration: 22

4

Utover drift- och underhéllskostnader tillkommer kapitaltjdnstkostnader.
De bestar av avskrivningar pa investeringskostnaden och rinta pa det
bokforda virdet. Avskrivningen ir formellt sett byggnadens virdeminsk-
ning under &ret. I praktiken tillimpas schabloner. Byggnadsinvesteringar
skrivs vanligtvis av pa trettiotre &r med lika belopp varje ar. Bdde kortare
och liangre tid forekommer liksom vixande arsbelopp, sé kallad progres-
siv avskrivning samt differentiering av byggnadsdelar efter bedémda
ekonomiska livslingder. I det senare fallet skrivs exempelvis stommen i
byggnaden av under lingre tid 4n ventilationsanldggningen. Tomtvirden
avskrivs normalt inte alls. Det bokférda virdet dr ingdende virde minskat
med gjorda avskrivningar.
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Ovriga kostnader kan utgbras av administration, férsikringskostnader och Ovriga
. kostnder
riskskydd.

Drifts- och underhéllskostnader och kapitaltjinstkostnader har olika
effekter pd kommunens kassafldde. Drifts- och underhallskost-
nader &r utgifter som svarar mot utbetalningar, medan avskriv-
ningar och rantekostnader dr bokforingsposter som inte svarar mot
utbetalningar. Utbetalningar for investeringar sker ju redan i sam-
band med projektgenomfdrandet och rintebetalningar 4r normalt
endast en kommunintern transaktion.

E’ irare

Driftsnetto och fastighetsvarde

En fastighets driftsnetto 4r skillnaden mellan dess 16pande intidkter
och drifts- och underhallskostnader. Intdkterna bestér av hyror

for lokaler och i vissa fall dessutom av hyror for parkeringsplatser,
reklamplatser och annat. Driftsnetto kallas ibland dven driftsiver-
skott.

P4 en oreglerad marknad dir bdde hyres- och kostnadsnivaer &r marknads- ?ggﬁnett@
bestimda styrs en fastighets virde av driftsnettot och marknadens avkast-  Gyerskort
ningskrav. Med marknadens avkastningskrav menas den férrantning pa

insatt kapital som investerare kriaver for att investera pé en viss ort i ett Oreglerad
visst konjunkturldge. Avkastningskravet paverkas av rinteldget, ortens marknad

marknadsférutsidttningar och den aktuella byggnadens flexibilitet; ju hégre
flexibilitet, desto lagre avkastningskrav. Avkastningskravet dr sledes savil
rinte-, orts-, tids- som byggnadsberoende.

Exempel

Driftnetto = Intdkter (hyror) — Kostnader f6r drift och underhall.
For ett kontor pa 300 kvadratmeter skulle det exempelvis se ut sa har:

225000 = 300000 - 75000

Antagande:
Kostander for drift och underhall: 250 kr/kvm.

Internhyra: 1 000 kr/kvm.

Fastighetsekonomi Ll



Reglerad
marknad

P4 en reglerad marknad, exempelvis inom en kommunkoncern, finns inte
en sddan omedelbar koppling mellan yttre effektivitet, hyresniva, drifts-
netto och fastighetsvirde. Hyrorna sitts dir utan hinsyn till utbud och
efterfrdgan. Hyrorna i kommunala verksamhetsfastigheter till exempel,
har ofta ingen marknadsanknytning och driftsnettona kan inte anvindas
ojusterade fér bestimning av marknadsvirden. Se vidare nedan under
avsnittet Hyresmodeller sid 13.

Investeringar

Fastighetsinvesteringar kan inde-
las efter &andamal i

Nybyggnad
Tillbyggnad
Ombyggnad
Agarinvesteringar

Ny-, till- och ombyggnadsinves-
teringar gors for att tillfredsstilla
brukarnas behov, dgarinvesteringar
genomfors for att gora driften
billigare och sikrare eller for att
tillgodose myndighetskrav. Instal-
lation av virmepumpar, moderni-
sering av ventilationssystem och

Medborgarhuset i Eslév, Sveriges yngsta
byggnadsminne. Aterinvigdes 2003 efter
tillaggsisolering ar exempel pa dgar-  renovering. Foto: Eslévs kommun.
investeringar.

Ny- och tillbyggnad skapar nya ytor och ombyggnad 6kar fastighetens
indamalsenlighet och yttre effektivitet. Samtliga leder till 6kat driftsnetto.
I de tva forsta fallen sker 6kningen genom tillkomst av fler uthyrningsbara
kvadratmeter och i det tredje genom att hyresvirdet per kvadratmeter
okar. Agarinvesteringar leder ocks3 till 6kat driftsnetto men i det fallet
astadkoms 6kningen genom minskade drifts- och underhéllskostnader.

Fastighetsinvesteringar innebdr alltid avvigningar mellan att ta kostnader
initialt och skjuta dem pa framtiden. Det kan handla om att vilja tekniska
kvaliteter i byggmaterial och installationer som &r dyrbara vid investerings-
tillfallet men ger laga drifts- och underhéllskostnader, och det kan handla
om att investera i flexibilitet for att gora det enkelt och billigt att lingre
fram bygga om och anpassa lokalerna for nya anvindningar.

Det dr viktigt vid planeringen att férséka 6verblicka byggnadens hela livs-
langd och att respektera att brukarnas framtidsperspektiv ar visentligt
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kortare. Ett konstruktivt synsitt dr att visualisera hela livscykeln, planera
for alternativa anvindningar och berikna hirmed férknippade nyttor/
intdkter och kostnader, for att pa basis av sddan analys férséka optimera
totalekonomin. Brukarna kan inte férvintas se sé fullstidndigt pa saken.

Hyresmodeller

Kommunerna bérjade anvidnda internhyror i bérjan av nittiotalet. Huvud-
syftet var att gora brukarna medvetna om vad lokalerna kostade och moti-
vera dem att dndra sina ansprik till en rimligare niva. Lokaler betraktades
dessférinnan i praktiken som fri nyttighet.

Det finns i princip tvd huvudmodeller for hyressittning av kommunala
verksamhetslokaler; kostnadshyra och marknadshyra.

Vid hyressittning enligt kostnadsprincipen sitts hyran lika med fastighets- Kostnads-
verksamhetens sjilvkostnad for fastigheten eller lokalen ifrdga, det vill principen
siga hyresgisten/brukaren far betala faktiska kostnader for drift, underhall

och férvaltning och bokfirda kostnader f6r kapitaltjinst. Principen upp-

fattas ofta som den mest korrekta trots att den leder till att lokaler med

samma yttre effektivitet kan f3 vitt skilda hyresnivaer. Sa blir exempelvis

fallet om de aktuella fastigheterna blivit byggda vid olika tidpunkter och

dirmed har olika kapitaltjinstkostnader. En annan f6ljd &r att fastig-
hetsverksamheten berdvas ekonomiskt incitament att effektivisera och

forbattra. Kostnaderna fors vidare pa hyresgisterna oavsett hur vil peng-

arna anvints. Den frimsta férdelen #r att brukarna far intresse av att vara

aktsamma om lokalerna och hélla nere energiforbrukningen. De betalar ju

underhélls- och uppvirmningskostnaderna fullt ut.

En modifierad form av kostnadshyra ir att férdela samtliga kostnader for Kategori-
ett delbesténd, till exempel kommunens férskolor, pa de olika objekten i hyror
bestdndet i férhéllande till deras respektive ytor, s& kallade kategorihyror.
Orittvisa kapitaltjanstkostnader neutraliseras d@ men brukarnas incita-
ment att halla nere underhalls- och energikostnader forsvinner.

Marknads-
principen

Vid hyressattning enligt marknadsprincipen sitts
hyran sd att den motsvarar hyresnivan fér lik-
virdiga lokaler pé den fria marknaden. Principen
medfor att hyresgistnytta och yttre effektivitet
far genomslag. Svirigheten ligger i att faststilla
marknadshyran. Det kan vara svért att finna jim-
forliga lokaler och marknaden kan vara liten och
otydlig. Vidare kan hyresnivéerna fluktuera kraf-
tigt fran ar till r.
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Kommunerna tillimpar i praktiken ofta principerna samtidigt. Gamla
byggnader som har alternativa anvéindningar och kan hyras ut pd markna-
den hyressitts enligt marknadsprincipen och nybyggnationer, tillbyggna-
der och unika fastigheter utan alternativanvindning enligt kostnadsprin-
cipen.

Den allminna erfarenheten av internhyror dr att de har avsedd verkan vid
inférandet och de nirmaste aren darefter. Verksamheterna far incitament
att hushéalla med lokalerna och ser éver sina lokalanvindningar. Effekten
avtar dock patagligt med tiden; fokus flyttas till andra saker d& de omedel-
bara rationaliseringsmojligheterna r uttémda, och lokalkostnaderna blir
en budgetpost som uppriknas utan kritisk reflektion. Det ir en olycklig
utveckling eftersom den yttre effektiviteten normalt faller med automatik
over dren nir verksamheten fordndras.
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Strategiska val

En kommuns lokalférsérjning och fastighetsverksamhet kan ldggas upp
och bedrivas pé olika sitt med olika konsekvenser fér flexibilitet, marknads-
beroende, integration i kommunen, med mera. Vad som &r bast beror pa
forutsittningarna och malsittningarna och varierar dirfor fran tid till
annan och frén kommun till kommun. Nedan beskrivs nigra sddana kri-
tiska vdgval som kan vara intressanta att beakta.

Aga eller hyra?

En kommun kan 4ga sina fastigheter eller hyra dem. I det forsta fallet
har kommunen full ridighet 6ver fastigheten. Kommunen bestimmer
vilka verksamheter som ska inrymmas, om extern uthyrning
ska tillitas, nir underhall ska ske och vilken serviceniva

som ska gilla. I det andra fallet begrinsas kommunens hand-
lingsutrymme. Hyresvirden bestimmer om vilka verksamhe-
ter som ska inrymmas, om uthyrning till tredje man, under-
héll, service med mera inom ramen fér hyreskontraktet. Den
framsta férdelen dr att kommunen kan siga upp lokalerna vid
hyrestidens slut utan vidare ansvar.

Den ekonomiska flexibiliteten 4r ocksa olika. Vid dgande
binder kommunen kapital i fastigheten vid uppférandet eller
forvirvet och betalar direfter enbart drifts- och underhélls-
kostnader. Vid hyra av fastighet finns ingen investeringsutgift
men en 16pande hyreskostnad som &r visentligt hogre 4n
drifts- och underhallskostnaderna. Om investeringen &r lane-
finansierad kan dock skillnaden vara mer formell 4n reell.
Lénga hyreskontrakt med indexreglerade hyror och separat betalning av
uppvirmningskostnaderna kan i praktiken ha samma ekonomiska utfall
och bindning som lanefinansierade egenigda fastigheter.

SLB, Sale-

and-lease-
arrangemang (SLB). En kommun som gér in i en sdan affir siljer en eller back

Kommuner kan g frén &ga till hyra genom sé kallade sale-and-lease-back-
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OPP,
Offentligt
Privat
Partner-
skap
/PPP,
Public,
Private
Partner-

ship

BOT,
Build,
Operate,
and
Transfer

flera fastigheter till ett fastighetsfinansieringsforetag, ett rentingforetag,
och hyr samtidigt tillbaka den eller dem under en lingre tidsperiod. I upp-
gorelsen ingdr ofta att kommunen ska svara for drift och underhall och att
kommunen har ritt att kopa tillbaka fastigheten eller fastigheterna till ett
i forvig kint pris vid hyrestidens slut. Om dessa villkor giller, far arrange-
manget samma effekt fér kommunen som att ta upp ett banklan.

Under senare tid har fér nybyggnadsprojekt nya finansieringsformer med
rotter i Storbritannien blivit allt vanligare: OPP (Offentligt Privat Part-
nerskap, bendmns dven PPP, Public, Private Partnership) samt BOT (Build,
Operate, and Transfer).

OPP innebir att kommunen triffar avtal med en eller flera finansidrer och
entreprendrer om att uppfora och forvalta en anlidggning som innehéller
kommunala verksamhetslokaler. De privata intressenterna svarar fér hela
eller delar av finansieringen och kommunen férbinder sig att hyra lokaler i
anlidggningen under en lingre period. En grundbult i uppldgget ar att kom-
munen och de privata intressenterna utvecklar projekt- och lokalprogram-
met tillsammans.

OPP-projekt ingar ofta i stadsfornyelseprogram med komplexa férutsitt-
ningar. Kommunen kan vara ursprunglig dgare till fastigheten och projek-
tet kan besté av sdvil kommunala verksamhetslokaler som kommersiella
lokaler, bostdder, parkeringsgarage med mera. Férdelen fér kommunen &r
att kommunen har inflytande éver projektprogrammet, att genomférande
kan ske snabbt, att kommunen inte far ansvar f6r den 16pande driften och
underhallet, och att kommunens investeringsbudget inte belastas.

Arrangemanget kan bli ekonomiskt férdelaktig for kommunen om fastig-
heten har gynnsamt lige och tredjemansuthyrning éverviger. Nackdelen
ar att kommunen saknar radighet 6ver fastigheten nér den vil 4r byggd och
att konkurrenssituationen kan bli begrinsad dé endast ett fatal entrepre-
norer idag har kapacitet att ga in i OPP-projekt.

BOT anvinds vid uppférande av publika avgiftsbelagda anliggningar som
simhallar och ishallar. Férfarandet innebir att en entreprendr atar sig att
uppféra och driva anliggningen under ett visst antal ar och att direfter
overlaimna den till kommunen mot en i f6rvig bestdmd ersittning, som
kan vara symbolisk. Entreprenéren bekostar uppforandet och driften
under kontraktstiden, och behéller under samma tid alla publikavgifter,
hyres- och arrendeintikter med mera. [ upplidgget ingdr normalt att kom-
munen forbinder sig att hyra anlidggningen ett visst antal timmar per
sdsong. Férdelen med arrangemanget ir att entreprenéren far incitament
att bygga en anliggning som bade genererar intdkter och &r billig i drift,
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Norrporten Arena i Sundsvall, byggd enligt PPP/OPP.
Foto: Soren Walldin/Sundsvalls tidning.

och att kommunens investeringsbudget inte belastas. En central del dven
i detta uppligg dr att kommunen och entreprendren utvecklar projekt-
programmet tillsammans. Nackdelen #r att kommunens inflytande under
kontraktstiden blir mindre 4n vad det hade varit om kommunen varit
dgare.

En grundliggande skillnad mellan eget dgande och de 6vriga formerna ir
att eget dgande ger den lagsta underliggande kapitalkostnaden vid sévil
egen- som lanefinansiering. Det sammanhinger med att bankerna tillats
ha lagre kapitaltickning och dirigenom kan halla lagre ranta vid utldning
till offentlig sektor &n till privata aktérer eftersom kommuner, stat och
landsting inte kan g8 i konkurs. A andra sidan kan de privata aktérerna, till
skillnad frén de offentliga, i ménga fall arrangera projekten pa ett sitt som
minskar kapitalbehovet och dirigenom ocksé rintebetalningarna, trots
hogre rantesats.
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En mycket vanlig policy ir att kommunen ska #ga de fastigheter som sva-
rar mot det ldngsiktiga och stabila behovet och hyra de fastigheter/lokaler
som behdvs pd medelldng sikt eller kortare.

Behalla eller avveckla?

Kommunernas fastighetsbestdnd bér ses som en levande massa som stin-
digt méste anpassas storleksmissigt och dndamalsmissigt efter kommu-
nens 6ver tiden skiftande behov. Frén tid till annan méste kommunerna
avveckla en del av sina bestind f6r att bibehélla hog total
yttre effektivitet. Det kan ske genom uthyrning pa markna-
den, férsiljning, rivning och avstillning.

Uthyrning och forséljning 4r de bista 16sningarna ekono-
miskt sett. Bdda kan innebira ekonomiskt resultattillskott
for kommunen. Det bor noteras att uthyrning och férsiljning
ar lattare att genomféra och ger bittre utfall om byggnaderna
ar flexibla, om de ir l4tta att bygga om och konvertera till
nya dndamal. Rivning dr normalt sett en simre 16sning. Kom-
munen vinner minskade driftskostnader till priset av kost-
nader for rivning. Avstéllning, vare sig det sker i form av férsegling och
uppvarmning pa sparlaga eller férfall, ir i regel den simsta 16sningen; det
ser trakigt ut och kommunen drar p3 sig utgifter som inte genererar kom-
mun- eller medborgarnytta.

Drift och forvaltning i egen regi
eller pa entreprenad?

Kommunerna har traditionellt férvaltat och skétt sina fastigheter med
egen personal. Under slutet av nittiotalet blev det allt vanligare till f6ljd
av sparkrav att lagga ut fastighetsdriften pa entreprenérer med ofta bety-
dande kostnadsbesparingar som effekt.

Av detta kan dock inte slutas att drift p entreprenad alltid &r billigare &n

i egen regi. De kommuner som lade ut driften hade generellt sett tunga
driftsorganisationer som de inte haft kraft att rationalisera pa egen hand.
Effektivitet i forvaltning och drift 4r en friga om management och arbets-
ledning och inte en friga om huvudmannaskap. En kommunal organisa-
tion kan vara effektivare in en privat.

Overgéng fran egen till kopt drift kréiver inte bara organisatorisk anpass-
ning utan dven fordndrade attityder. Kommunen dvergér frén att vara
utférare till att bli bestéllare. Det innebdr samma ansvar men kriver andra
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metoder for styrning, uppféljning och kontroll och annan kompetens. Det
finns idag erfarenheter att stédja sig mot, och standardiserade kontrakt,
uppféljningsrutiner med mera, att tillga.

Permanenta byggnader eller mobila lokaler?

Fér kommuner eller kommundelar i utveckling kan mobila verksamhets-
lokaler ofta vara ett intressant alternativ till permanenta l6sningar.

Mobila hus, som vi kinner dem idag, ar liktydigt med ladformade modu-
ler/volymelement som tillverkas pa fabrik, transporteras till byggplatsen
med lastbil och fogas samman dir p&8 mycket kort tid till fungerande bygg-
nader. Modulerna #r i princip fardigbyggda dé de lamnar fabriken. Isole-
ring, fuktskydd, golv-, vigg- och takskivor, installationer, fonster, dorrar
med mera ir pa plats. De kompletteringsarbeten som behéver goras pa
byggplatsen, férutom grundldggning och framdragning av el-, vatten- och
avloppsledningar, dr sddana som har med sammanfogningen av modulerna
att gora.

De vanligaste anvindningsomradena fér mobila hus 4r kontor, forskolor,
skolor och bostider. Uthyrarna/tillverkarna lagerhaller standardiserade
moduler for dessa applikationer. Flyttbarheten gor modulerna sirskilt
lampliga for tillfilliga projekt, till exempel evakueringslokaler, och fér att
f6lja demografiska vagor.

Hus byggda av mobila moduler héller samma tekniska kvalitet som mot-
svarande platsbyggda hus. De byggs enligt samma tekniska normer och
uppfyller alla de krav pé hygien, hallfasthet, brandsikerhet, tillginglighet
for handikappade etcetera, som giller. De har dessutom flera andra posi-
tiva egenskaper:

® Projekttiden fran beslut till inflyttning 4r mycket kort.

e Mobila projekt kan ges ritt storlek frin borjan om det ror sig om standard-
applikationer. Tillkommande behov under brukstiden kan tillgodoses

med hjilp av addering av fler moduler da eventuellt behov uppstér. Mobila

projekt behover dirfér inte, i motsats till platsbyggda, forses med vixtmén

fran start.

e Kalkylsikerheten dr hog. Investerings- och driftskostnaderna kan beds-
mas med stérre noggrannhet fére projektstart d4n vad som dr méjligt fér
platsbyggda hus. Vid férhyrning kan den totala projektkostnaden — hyres-
och driftskostnader under hyrestiden, etablerings- och avetablerings-
kostnader — bedémas med mycket hog grad av noggrannhet.
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Konserthuset i Gdvle. Foto: Per-Erik Jdderberg.
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Mobila byggnader ir, férdelarna till trots, ganska ovanliga. En orsak ar
traditionen — kommunerna ir ovana att planera for, virdera och handla
upp mobila 16sningar. En annan orsak ir produktens ofta torftiga arkitek-
toniska uttryck och image av barack och second best. En tredje orsak ar
att produktutbudet inte dr anpassat till den offentliga sektorns behov.
Kommunerna skulle kunna agera mer aktivt d4n vad de gor och stilla krav
pa arkitektonisk och formmaissig fornyelse. Kommunerna ir en mycket
intressant kundgrupp bade for tillverkarna och for uthyrarna.

En paradoxal erfarenhet dr att mobiliteten sillan utnyttjas. Endast ett litet
antal kommuner flyttar runt modulerna i kommunen eller korttidshyr
dem. Den vanligaste situationen &r att kommunerna hyr modulerna pa
tredrskontrakt som férnyas en eller flera gnger, att kommunerna dérefter
koper modulerna och att de aldrig flyttas. Det bor tolkas positivt som ett
uttryck fér att modulerna ar &ndamaélsenliga och kostnadseffektiva.

Samverkan med andra
fastighetsforvaltningar i kommunen

Kommunerna har ofta separata forvaltningar for sina olika fastighets-
bestdnd. Verksamhetsfastigheterna skots av en organisation, de kommun-
dgda allminnyttiga bostadsforetagen av en annan, industrilokaler fér
uthyrning av en tredje, hamnbyggnader av en fjirde med mera. Vissa st6rre
kommuner har till och med inrittat sirskilda organisationer fér en viss typ
av dandamalsfastigheter, till exempel skolor.

Integration och samordning av férvaltnings- och driftsorganisationerna
kan ge effektivitets- och kvalitetsvinster. Argument fér integration ir att
sammanliggning gér det mojligt att ta tillvara stordriftsférdelar; en (1)
chef, en planeringsavdelning, en felanmilningsfunktion etcetera, dr enk-
lare och billigare #n tva eller flera. Stérre inkdpsvolymer ger ocksa bittre
forhandlingsposition gentemot leverant6rer och entreprendrer och béttre
priser och service. Argument emot #r att specialisering pa olika hyresgist/
brukarkategorier ger béttre forstaelse for deras specifika behov och dar-
med stérre mojligheter att ge dem mer dndamaélsenliga och kostnadseffek-
tiva lokaler och béttre service. Slutsatsen blir att samverkan i forsta hand
ir intressant fér befolkningsmissigt sma och ytmissigt stora kommuner.

Fastighetsforvaltning eller facility management? ,I%’zity
Den svenska fastighetssektorn har under de senaste &ren allt mer bliviten  manage-
del av den internationella marknaden och paverkas av de trender och ten- ment

denser som f6ds dir. Ett exempel &r facility management (FM) som gjorde
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sitt intdg i Sverige pa allvar i bérjan pa 1990-talet och sedermera dven slagit
rot i offentlig sektor.

En kommun som anammar FM-konceptet fullt ut samlar alla sina stéd-
verksamheter — lokalférsérjning, fastighetsforvaltning, transporttjinster,
kommunalteknik, teknisk service, kontorsservice med mera — i en sirskild
serviceforvaltning. Syftet r att kommunens kirnverksamheter — service-
forvaltningens kunder — ska kunna koncentrera sig pa sina huvuduppgif-
ter, sdsom barnomsorg, undervisning och dldreomsorg, med positiva kost-
nads- och kvalitetseffekter som f6ljd.

Erfarenheterna ir hitintills delade. Ibland har ambitionerna férverkligats,
ibland inte. Omvandling fran fastighetsforvaltare till serviceleverantor dr
ett stort steg som kriaver mental och kulturell omstillning.

De nya FM- eller serviceférvaltningarna har en svar uppgift. Stédverksam-
heterna har vildigt olika karaktér savil innehallsligt som produktions-
tekniskt. Hartill kommer att medarbetarna representerar olika yrkes-
kategorier. For att lyckas med integrationen maste serviceférvaltningarna
omforma sina verksamheter bade pa bredden och djupet, och de maste
forandra tjinsteutbud, produktions- och organisationsformer och bryta
med traditionella yrkesroller och ansvarsgrinser. Fir enheterna fortsitta att
verka sida vid sida kommer beréringspunkterna fortsitta att vara fa, gamla
synsitt leva kvar och samarbetet férbli outvecklat.

Tjansteutbud

Omformningen av tjinsteutbudet savil vad giller sammansittning som
leveransform maste utga fran kundernas behov, baseras pé kunskap om
deras verksamhetsidéer, ansvar, restriktioner, problem och méjligheter.
Det dr naturligt att erbjuda kunderna servicepaket. Nedan ges tre exempel.
I samtliga fall dr lokalupplatelse bastjinst och évriga moment tilldgg som
komponeras efter kundernas énskemal.

Till héger: Medichus, Géteborgs kommun.
Foto: Asa Dahlgren.

22 Effektiva kommunala fastigheter — Introduktion fér fértroendevalda






Service-

paket

Exempel pa servicepaket

e Det forsta ar tillhandahallande av kontorslokaler med kringservice i fastig-
heter som skéts och férvaltas av forvaltningen. Bastjansten bestar av moble-
rade kontorsarbetsrum, konferensrum med mera, férsedda med IT- och telefoni-
utrustning. Kringservicen kan besta av lokalrelaterade tjanster som stddning
och gardintvatt; kontorsrelaterade som vaktmdsteri, bud och posthantering;
personalrelaterade som restauration, friskvard, motion och massage; och
sakerhetsrelaterade som administration av las och nycklar, larm och kamera-
overvakning.

® Det andra exemplet &r tillhandahallande av skollokaler med kringservice.
Bastjansten bestar av moblerade skollokaler och kringservicen kan besta av
skolvaktmasteri, lokalvard, rastvaktstjanst, bespisning, sakerhetsrelaterade
tjdnster med mera.

e Det tredje exemplet dr tillhandahallande av omsorgslokaler med kringservice.
Bastjansten bestar av moblerade omsorgslokaler och kringservicen kan besta
av tradgardsskotsel, lokalvard, gardintvatt, vaktmasteri, bud, posthantering och
bespisning.

Organisation

Servicepaketen innehéller tjinster fran flera yrkesomraden, fran fastighets-
forvaltning, fastighetsskétsel, lokalvird och vaktmisteri till kéksarbete.
Kundnira samordning av tjansterna och granséverskridande flexibilitet ar
nycklar till framgang och ska stddjas organisatoriskt. Férvaltningen orga-
niseras ldampligen som ett serviceforetag med servicechefer som front mot
kunderna och bakomliggande gemensamma produktionsresurser enligt
principschemat pé nista sida.

Servicecheferna har en nyckelroll. De dr bdde kund- och produktansvariga.
De svarar for kommunikationen med kunderna, servicepaketens utform-
ning och innehall, och kundvéarden. De férhandlar och gér upp med kun-
derna och ansvarar infor dem for att kvalitet, serviceniva och kostnader
uppfyller vad som éverenskommits, och infér serviceférvaltningens chef
for att kunderna dr nojda och att intdkterna ticker kostnaderna. De képer
erforderliga insatstjénster av de interna produktionsenheterna och externa
entreprendrer.
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Serviceforvaltning
Kunder

Ledning

Produktion
Fastighet

Produktion Servicechef > Central
Lokalvard Kontorsservice administration

Produktion
Kost

Produktion Servicechef .. .
Sikerhet 1 Skolservice p| Skolforvaltning

Produktion
Etcetera

Entreprenér 1 Servicechef . p| Aldreomsorg
Omsorgsservice

Entreprencr 2

Ekonomi, personal, med mera

Organisation av serviceforvaltning — princip.

Medarbetarna i produktionsenheterna bestér dels av specialister till exem-
pel fastighetsforvaltare, tridgardsplanerare, kockar med mera, dels av
multikonstnirer som ska vara beredda att hjilpa till med flera saker, med
lokalvard, tridgdrdsarbete, skolvaktmisteri, enklare fastighetsskétsel, bud
posthantering med mera. Uppgifterna vixlar fran tid till annan. Multi-
konstnirerna ir i majoritet. Brett register dr forutsattning fér hog service-
niva och kostnadseffektivitet. Det skapar flexibilitet och gor kraftsamling
mojlig.

Cheferna for produktionsenheterna svarar infér de kundansvariga for leve-
rerade tjansters kvalitet och kostnad och infér serviceférvaltningens chef
for sina respektive enheters ekonomiska resultat, utveckling, personalvard,
rekrytering med mera.
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Foérvaltningsledningen styr verksamheten genom att férklara visionen och
lagga fast virdegrunder, mal och strategier och kontinuerligt f6lja upp och
utvirdera utfallet samt genom rekrytering och utbildning. Service- och
produktionscheferna maste ges stort handlingsutrymme. Servicecheferna
komponerar servicepaketen i samrad med kunderna, och gér upp med pro-
duktionscheferna om hur paketen ska produceras och levereras och vad de
far kosta.

26 Effektiva kommunala fastigheter — Introduktion fér fértroendevalda



Teknisk forvaltning

Drift
Den tekniska forvaltningen omfattar drift och underhéll av byggnader och
mark. Arbetet brukar indelas i drift respektive planerat underhdll. Ei?iréerzadtl ]

Till drift raknas tillsyn av byggnader och installationer,
kontroll av energi- och vattenforbrukning, reglering av
luftfléden och uppvirmning, reparationer av akuta fel med
mera, samt tillsyn av yttre anliggningar, tridgardsskotsel,
snordéjning, reparationer av gdngbanor och parkeringsplatser
med mera.

Till planerat underhall riknas arbeten som utférs med flera
ars intervall som ut- och invindig ommalning, takreparatio-
ner och omasfaltering av hardgjorda ytor.

Mottagning av felanméalningar fran hyresgéster och atgir-
dande av felen liksom annan handgriplig service till hyres-
gisterna, till exempel hjalp med uppsittning av gardiner och
hyllor, brukar ocksa riknas in i den tekniska forvaltningen.

Regelstyrd forvaltning

Teknisk forvaltning &r regelstyrd. De centrala bestimmelserna finns i:
- Plan och bygglagen (PBL)

- Lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (BVL)
- Boverkets byggregler (BBR) och hirtill kopplade foreskrifter.

I dessa bestimmelser anges bland annat féljande:

® En byggnads yttre ska héllas i vardat skick. Underhéllet ska anpassas till
byggnadens virde fran historisk, kulturhistorisk, miljémissig och konst-
nirlig synpunkt samt till omgivningens karaktir. Sirskilt virdefulla
byggnader ska underhallas s& att deras sirart bevaras.

e FEtt byggnadsverk ska underhéllas s3 att de tekniska egenskaperna hos
byggnadsverket i huvudsak bevaras under en ekonomiskt rimlig livs-
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Medborgarhuset i Eslév. Foto: Eslovs kommun.

langd. Installationer och anordningar for till exempel tillginglighet,
hilsa och sidkerhet ska hallas i sddant skick att de fungerar som det var
avsett fran borjan.

® For varje byggnad ska finnas skriftliga drifts- och underhéllsinstruktio-
ner, sirskilda anvisningar for funktionskontroll av ventilationssystem
och brandskydd samt plan fér det periodiska underhéllet.

e Funktionskontroll av ventilationssystem, s kallad obligatorisk ventila-
tionskontroll (OVK), ska utféras regelbundet av sirskild behorig besikt-
ningsman. Skol-, férskole- och vardbyggnader ska kontrolleras vartannat
ar, kontorsbyggnader med fran- och tilluft (FT-ventilation) vart tredje
ar och kontorsbyggnader med enbart franluft (F-ventilation) vart sjitte
ar. Kontrollen ska utforas gentemot de regler som gillde nir bygglovet
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gavs och med hinsyn till den verksamhet som bedrivs i byggnaden. Av
protokollet ska framgd om ventilationssystemets funktion 4r godtagbar
eller inte. Boverket #r tillsynsmyndighet.

Kommentar:

Ventilationssystemen har ofta brister. Enligt Boverkets statistik, som
16per sedan 1991 d& OVK inférdes, har systemen i genomsnitt haft sex
fel vid inspektionen, varav tvd betraktades som allvarliga.

® Byggnaders energianvindning ska redovisas vart tionde ar i sarskilda
energideklarationer som registreras hos Boverket. Deklarationerna ska
upprittas av oberoende expert.

Miljo-
Egenkontroll enligt miljobalken balken
Den som bedriver verksamhet eller vidtar dtgarder som kan befaras med-
fora olagenhet for méanniskors hilsa eller paverkar miljon negativt, skall
fortldpande planera och kontrollera verksamheten for att motverka eller fore-
bygga sadana verkningar.

En verksamhetsutovare, till exempel en fastighetsdgare ska genom egna
undersokningar, eller pa annat sitt, halla sig underrattad om verksamhetens
paverkan pa manniskors hdlsa och miljon. Detta géller allmant inom hela milj6-
balkens omrade. Dessutom finns det striktare regler for vissa verksamheter.

En viktig del av fastighetsfrvaltning enligt miljobalken &r att genom egna
undersokningar ha tillrdcklig god kunskap om verksamhetens paverkan pé
manniskans halsa och miljon, det betyder i korthet att en verksamhetsuttvare
ska se till att det finns ett val fungerande miljo- och halsoskyddsarbete f6r sin
verksamhet.

Egenkontroll kan beskrivas som verksamhetsutovarens eget system for att
forebygga eller atgarda eventuell negativ paverkan pa miljé och halsa. Som
fastighetsdgare behover man ha en tillrdckligt god kunskap om fastigheten, sa
att man vet statusen pa exempelvis radonvarden, PCB i fogmassor etcetera.
Kommunens miljonamnd tar ut avgift for sin tillsyn och behandlar ansékan om
tillstand for exempelvis inrdttande av avloppsanldggning eller varmepumpar.
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Forvalt-
nings-
planer

Fastighetspolitikernas insats

Fastighetspolitikernas huvuduppgift inom det tekniska omrédet ar att
forsikra sig om att forvaltningen skots med kompetens pé basta sitt i
enlighet med lagda direktiv, lagar och myndighetsféreskrifter samt att
resurserna ir i nivd med behoven.

Ett bra sitt att ordna att sd sker &r att se till s8 att det upprittas forvaltnings-
planer pa byggnadsniva som:

— klargor varje enskild byggnads byggnadstekniska och installationstek-
niska skick, energiférbrukning, eventuella brister i inre miljo, sdkerhet,
tillginglighet med mera, i en s8 kallad statusrapport

och preciserar:

— mal f6r energi-, vatten- och elférbrukning
— erforderliga underhélls- och moderniseringsatgirder
— drifts- och kontrollrutiner.

Planerna ska vara kostnadssatta och aktualiseras/bekriftas &rligen.
Tidsperspektivet bér vara fem &r.

Fastighetspolitikerna kan i vissa fall ha anledning att intressera sig extra
noga for tekniska detaljer och 16sningar, till exempel inom omradena
sidkerhet och energi.

Ett exempel pa fraga inom sikerhetsomrédet med politisk dimension,

ir om kommunen ska sitta upp 6vervakningskameror pé skolgdrdar och
andra publika platser for att minska klotter och skadegorelse. Ett exempel
pa fraga inom energiomrédet 4r om kommunen ska géra sig oberoende av
olja for uppvirmning.

Det planerade fastighetsunderhéllet kan ocksa ha politiska implikationer.
Under ar med stora péfrestningar i den kommunala kassan kan fastighets-
politikerna tvingas dra ned pa underhéllet mot bittre fastighetsekono-
miskt vetande, med férdyrat underhall och férsimrad totalekonomi som
konsekvens. Det tekniskt och ekonomiskt bista kan ibland tvingas st
tillbaka fér det politiskt dnskvirda.
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Kiruna Stadshus. © KA Hallden.
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i Malmo.
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Bomgren.

Nyckeltal

Nyckeltal 4r anvindbara vid analys av effektivitet och vid jamférelser med
andra kommuner och kommersiella fastighetsforetag for identifiering av
rationaliserings- och forbittringsméjligheter. For nimndpolitiker dr ver-
gripande och sammanfattande nyckeltal enligt tablan pd nista sida mest
intressanta.

Nyckeltalen kan anvindas for att belysa den egna verksamhetens utveck-
ling 6ver tiden och fér att jimféra den mot andra kommuner eller kom-
mersiella fastighetsféretag. I det senare fallet maste sirskild forsiktighet
iakttas eftersom jimforelseverksamheterna kan definiera indata pa andra
sitt och ha andra bokféringsrutiner med mera dn den egna kommunen.
Vidare kan enstaka hindelser under mitaret, till exempel stérre ombygg-
nader, f3 genomslag i virdena och skapa tolkningsproblem.
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Nyckeltal

Aspekt Sort Matniva Kommentar

Yttre effektivitet

Egna fastighetsbestandets kvm/inv Kommunniva

storlek relativt invanarantalet.

Disponerad yta for kommunal kvm/inv Kommunniva Lokaler i egna fastigheter plus

verksamhet relativt invanar- inhyrda minus uthyrda.

antalet.

Kommunens arliga kostnader kr/inv Kommunniva Kostnader for egna fastigheter

for lokaler relativt invanaran- och externa férhyrningar minus

talet. externa hyresintdkter.

Lokalkostnadernas andel av % Kommun- och Mater lokalernas kostnads-

budgeten. verksamhetsniva | effektivitet.

Skolor — yta per skolelev. kvm/elev | Verksamhets- Mater lokalernas yteffektivitet.
och enhetsniva

Forskolor — yta per barn. kvm/barn | Verksamhets- Mater lokalernas yteffektivitet.
och enhetsniva

Kontor - yta per medarbetare. | kvm/arb Verksamhets- Mater lokalernas yteffektivitet.
och enhetsniva

Inre effektivitet

Kostnader egna fastigheter. kr/kvm Bestands- och Jamf6rs med hyran f6r inhyrda
byggnadsniva lokaler.

Drifts- och underhallskostnader. | kr/kvm Bestands- och Jamférs med andra kommuners.
byggnadsniva

Kapitaltjanstkostnader. kr/kvm Bestands- och Jamférs med andra kommuners.
byggnadsniva

Mediakostnader. kr/kvm Bestands- och Uppvdrmning, kyla, el, vatten
byggnadsniva och avlopp. Jamférs med andra

kommuners.
Energikostnader. kr/kvm Bestands- och Uppvarmning och el. Jamfors

byggnadsniva

med andra kommuners.

Nyckeltal
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Exempel pa intern jamforelse

Ene/Adal

Hovsj6- och Grandskolan
Ronnaskolan
Barstaskolan
Rosenborgsskolan
Fornbackaskolan
Genetaskolan
Helenelundsskolan
Brunnsadngsskolan
Wasaskolan
Mélnboskolan
Vallaskolan
Holoskolan

FBK

Stalhamra
Majtorpskolan
Pershagenskolan
Tavesta
Soldalaskolan
Oxbacksskolan
Brolundaskolan
Blombackaskolan
Ostertiljeskolan

Sodertilje grundskolor (kvm/elev)

15

20 25

Sveriges Kommuner och Landsting samlar in fastighetsrelaterad statistik
och har tagit fram nyckeltal sedan slutet pa nittiotalet. Materialet redo-
visas arsvis i digital form pa www.offentligafastigheterse och i tryckt form i
skriften Forvaltningsnyckeln — Nyckel- och jimfirelsetal for kommunal fastig-
hetsforvaltning. Uppstillningen nedan ir ett axplock ur 2006 &rs upplaga.

Samtliga verksamhetslokaler - utdrag ur Forvaltningsnyckeln 2006

Area per capita kvm/inv 4 6 8
Drift och underhall kr/kvm 274 429 825
Varav planerat underhall kr/kvm 26 57 109
Hyra inhyrda lokaler kr/kvm 700 1000 1 400
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Organisatoriska l6sningar

Kommunerna ir fria att arrangera sina fastighetsverksamheter politiskt
och administrativt pa sidtt som de finner limpligast. Bista 16sning beror pa
kommunens storlek, strategiska val och ambitioner. Det som #r bist f6r en
kommun behéver inte vara bist fér en annan.

Politisk niva

Den enklaste varianten dr att 1ata kommunstyrelsen leda fastighetsverksam- ~ Kommun-
heten och avsté frén att inrétta en sirskild nimnd for 4ndamalet. I Kom- styrelse
muner som har en traditionell fastighetsndmnd har nimnden vanligtvis Fastighets-
ansvar for férvaltning, drift och utveckling av kommunens verksamhets- ndmnd

fastigheter och inhyrning av lokaler p& marknaden. Om man har en lokal-
forsorjningsndmnd koncentreras ansvaret till just lokalférsérjning. Den tek-
niska forvaltningen ldggs d& ut pd annan enhet i kommunen som kan vara
en teknisk forvaltning eller serviceforvaltning eller pd entreprendér.

Kommuner som viljer att integrera fastighetsverksamheten med andra Teknisk
verksamheter inrittar tekniska ndmnder eller servicendmnder. I det forsta ndmnd
fallet samordnas fastighetsverksamheten med gata, park, VA med mera, Service-

och i det andra dven med receptionstjinster, lokalvard, teknisk service, ndimnd

post, bud, bespisning, IT-support med mera.

Forvaltningsniva

Fastighetsforvaltningar, vare sig de dr sjidlvstindiga eller ingér i storre
service- eller tekniska forvaltningar, organiseras vanligtvis i enheter for
forvaltning, byggprojekt och administration. Forvaltningen i sin tur orga-
niseras vanligtvis i ett antal geografiska bestimda enheter enligt schemat
pa nista sida.
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1 Geografiskt indelad organisation

Ekonomi och
personal
Byggprojekt Forvaltning Forvaltning Forvaltning
Distrikt 1 Distrikt 2 Distrikt 3

Ibland bryts fastighetsskétseln ut och ldggs i en sirskild enhet under
chefen, enligt foljande schema:

2 Utbruten fastighetsskotsel

Ekonomi och
personal
Byggprojekt Forvaltning Forvaltning Forvaltning Fastighetsskotsel
Distrikt 1 Distrikt 2 Distrikt 3 (stdd mm)

En tredje variant ir att organisera forvaltningen efter brukarkategorier i
stillet for geografi, enligt schemat nedan.

3 Brukarindelad organisation

Ekonomi och
personal
Byggprojekt Forvaltning Forvaltning _ Forvaltning Fastighetsskotsel
Skolor & fsk Kultur & fritid [MAldreboende mm (stdd mm)
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Kommunhus i modellvdrlden. Leksaksmuseet, Vadstena. Foto: Leif O Pehrson.
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Fastighetspolitikernas
ansvar och uppgifter

"Férundrar oss storligen att du icke sjdlv har tdnkt dérpd och bestdllt dig vad
som till byggning horer, utan ligger och gnager pa oss liksom vore vi din under-
fogde och skulle peka finger pd allt det du gora eller hava skall; det behagar oss
platt intet.”

Gustav Vasa i brev till girdsfogde som skulle uppfira ett nytt hus
och bad kungen om byggnadsmaterial.

Allmant om namnds ansvar och uppgifter

Kommunallagen beskriver kommunala ndmnders verksamhetsansvar pé
foljande sitt (KL 6 kap. 7 §):

"Namnderna skall var och en inom sitt omrade se till att verksamheten bedrivs
i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmiktige har bestamt samt de fore-

skrifter som géller for verksamheten.

De skall ocksa se till att den interna kontrollen &r tillracklig samt att verksam-
heten bedrivs pa ett i 6vrigt tillfredsstéllande satt.

Detsamma géller ndr varden av kommunal angeldgenhet med stod av 3 kap. 16
§ har lamnats o6ver till ndgon annan.”
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Svensk 50-talsdesign.
Medborgarhuset i Eslov.
Foto: Eslovs kommun.

De kommunala nimnderna dr kommunens verkstillande organ inom sina
respektive ansvarsomraden. De driver och beslutar i &renden som r6r for-
valtningen av sina respektive omrdden, men mandatet dr begrinsat for de
méste respektera de mél, riktlinjer och féreskrifter som kommunfullmik-
tige lagt fast. Namnd idr fri att ta egna initiativ inom ramen foér fullmik-
tiges overgripande beslut. Det innebir att ledamot i ndmnd &r skyldig att
aktivt verkstilla beslut som fattats av fullmiktige dven om beslutet strider
mot ledamotens politiska eller personliga uppfattning.

Kommunallagen féreskriver dessutom att kommunstyrelsen ska hélla
uppsikt 6ver fackndmndernas verksamheter. Det betyder skyldighet for
kommunstyrelsen att félja ndmndernas verksamheter och ritt att stélla
fragor och komma med papekanden men inte ritt att ingripa och dndra
ndmnds beslut.

Namnd ansvarar politiskt, ekonomiskt och juridiskt fér sina beslut infér
fullmaktige. Fullmiktige prévar formellt en gdng om &ret om nimnderna
levt upp till sina verksamhetsansvar det géngna éret eller ej och beviljar
eller vagrar ansvarsfrihet. Prévningen sker pa basis av revisorernas gransk-
ning och revisionsberittelse. Det dr nimnden som kollektiv som i férsta
hand bér ansvar och bedéms, men 4ven enskild ledamot kan prévas och
vigras ansvarsfrihet.
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Fastighetsnamnds uppgifter

Fastighetsnimnd eller liknande bestimmer s&lunda inom ramen
for sitt uppdrag och fullmiktiges beslut och riktlinjer sjilv sina
och sin férvaltnings uppgifter och arbetssitt. Det bor ske i nira
samrad med (1) kommunstyrelsen, som enligt kommunallagen

ska samordna den kommunala férvaltningen, (2) den egna férvalt-
ningsledningen, och inte minst (3) évriga nimnder, eftersom
fastighetsverksamheten &r en intern hjilp- eller serviceverksamhet,
vars uppdrag dr att betjina kommunens 6vriga verksamheter.

Fastighetsnimnderna kan med andra ord sigas ha tre grinssnitt att
forhalla sig till — uppat mot kommunfullmiktige och kommun-
styrelse, horisontellt mot 6vriga verksamheter (brukarna/hyres-
gisterna) och nedat mot den egna forvaltningsledningen. Ansvars-
fordelningen dem emellan kan avvigas pa olika sitt.

Nedan anges uppgifter som brukar avila fastighetsnimnd eller
motsvarande.

Ange vision och mal for verksamheten

Fastighetsnimnden drar upp de l8nga utvecklingslinjerna for verk-
samheten — visionen — sitter upp verksamhetsmissiga och ekono-
miska mal och anger restriktioner. Visionen och mélen bér baseras
pa bred analys av utgdngsliget, hyresgisternas planer, behov och
synpunkter och kommunens allminna ekonomiska situation.
Nyckeltalsanalys ar hérvid till stor hjilp. Den gor det littare att
identifiera forbattringsmaijligheter och sitta realistiska mal for
yttre och inre effektivitet. Visionens tidsperspektiv bor vara minst
en mandatperiod och malen bor tinkas igenom och formuleras
arligen i samband med budgetberedningen.

Instruera forvaltningschefen

Fastighetsndmnden preciserar férvaltningschefens uppdrag, ansvar
och befogenheter och bor gora sd i ett skriftligt dokument som
bekriftas — eller justeras — arligen.

Grinsen mellan politik och férvaltning ska vara tydlig. De fértroende-
valda bor ge forvaltningen frihet att inom fastlagda policies avgéra
hur malen ska nas. Politiker som gar in i detaljfragor riskerar att
sudda ut sin politikerroll och bli tjinstemin.
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Nimnd #r alltid ansvarig gentemot fullmiktige for sin forvalt-
nings arbete. Ndmnd kan delegera beslutanderitt till forvaltnings-
chef och andra befattningshavare i férvaltningen inom specifika
omraden som milj6 och arbetsmiljs, men inte det dvergripande
politiska ansvaret fér mal, policies, ekonomi med mera. Den
praktiska l6sningen ir att ha tydliga delegationsordningar och
befattningsbeskrivningar for férvaltningschefen och andra ledande
befattningshavare, eller enbart forvaltningschefen och 1ata veder-
borande i sin tur delegera vidare nedat, och komplettera dessa med
rutiner for dterrapportering, uppfoljning och kontroll. Exempel pé
delegationsordning ges i bilaga.

Fatta inriktningsbeslut

Fastighetsnimnden fattar inom ramen for fullméaktiges riktlinjer
beslut om:

o fordelning mellan egenigda fastigheter och inhyrda lokaler och
mellanformer som OPP och BOT

e drift i egen regi eller pa entreprenad

e tekniska férindringar med politiska dimensioner, exempelvis
kameradvervakning, utfasning av oljeeldning och 6vergang till
virmepumpar

e eventuell samverkan med andra fastighetsférvaltningar i kom-
munen

e eventuell integration med andra verksamheter i kommunen
(facility management)

Beslut i de tvd sistndmnda fallen méste sjilvfallet fattas i samrad
med berérda ndmnder, férvaltningar och bolag.

Nya byggnader — sakra kommunens fastighetsekonomiska
intressen

Kommunens fastighetsutveckling bér vara brukarstyrd. De lokal-
nyttjande verksamheterna bor ha betydande inflytande dver
utformning och dimensionering av ny-, till- och ombyggnader. Det
ar ju deras behov som ska tillgodoses. Framtagning av lokalprogram

Fastighetspolitikernas ansvar och uppgifter
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och 6vrig planering bér ske i mycket nira samarbete mellan bru-
kande enhet och fastighetsforvaltningen.

Fastighetspolitikernas uppgift ar att férvissa sig om att kommu-
nens langsiktiga fastighetsintresse tillgodoses, ndrmare bestamt att
byggnaderna ska ha god totalekonomi éver livscykeln, att de ska
vara flexibla och ombyggnadsbara och att investerings- och under-
hallskostnader optimeras.

Besluta om spelregler f6r internhyra med mera

Fastighetsnimnd beslutar efter samrdd med kommunstyrelsen
om vilka principer som ska gilla fér den interna hyressittningen
vid upplatelse av lokaler i befintliga hus och nybyggnationer, efter
renoveringar med mera, for uppsidgningar av lokaler och brukar-
inflytande 6ver service och underhall.

Verka for samhallsintresset

Kommunens stillning som dominerande fastighetsigare, hyres-
gist och kopare av byggrelaterade tjanster ligger sirskilt ansvar pa
fastighetspolitikernas axlar. De bor folja utbudet och konkurrens-
laget pa de skilda delmarknaderna och verka for att kommunen
agerar med ansvarsfullhet och pa sitt som gagnar det dvergripande
samhillsintresset av tillgéng till lokala leverantérer och entrepre-
norer och levande konkurrens.

Folja upp

Sist och slutligen ska fastighetspolitikerna sjalvfallet vara medbor-
garnas vakande dga over fastighetsverksamheten i kommunen, f6lja
utvecklingen 16pande och tillse att forvaltningsplaner upprittas,
budgetar respekteras, mal realiseras och att brukarna ar néjda och
personalen trivs och utvecklas.

Uppféljning gors primért mot verksamhetsplaner, férvaltnings-
planer, budgetar och nyckeltal. De kan kompletteras med hyres-
gist- och medarbetarenkiter.
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Begreppsforklaringar

Area

Avskrivning

Benchmarking

Bokfort viirde
BRA
BBR
BTA
BVL
Dold substans

Begreppsforklaringar

Fastighetsbranschen anvinder flera ytmatt. En fastig-
hets bruttoarea (BTA) ar lika med fastighetens yta
innanfér ytterviggarnas yttersida. Om ytan riknas
frén insidan och invindiga schakt, fliktrum och
andra tekniska utrymmen riknas bort erhalls bruks-
arean (BRA). Om flera hyresgister finns i huset och
delar péd gemensamma ytor som entréer, trappor
med mera och dessa ocksé riknas bort erhalls lokal-
arean (LOA). Skillnaden mellan bruksarea och lokal-
area benamns 6vrig verksamhetsarea (OVA). Skillna-
den mellan en byggnads area BTA och BRA ir cirka
nio procent. SKL anvinder BRA i sin statistik.

Investeringskostnader fordelas bokforingsmissigt —
skrivs av — dver investeringens bedémda livslangd.
Arsbeloppet kallas avskrivning. Byggnadsinveste-
ringar skrivs normalt av pa 33 ar och tomtvirden
inte alls.

Jamforelse med ndgon som ir bittre, till exempel
med en kommun som har lagre fastighetskostnader
in den egna.

Se Virde.

Bruksarea, se Area.

Boverkets byggregler.

Bruttoarea, se Area.

Lagen om tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk.

Se Virde.
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Fastighet

F-ventilation
FM
FT-ventilation
Kalkylhorisont

Kalkylrdnta

Kapitaltdckning

Livsléingd

Livscykel

Livscykelkostnad

LOA
Lés egendom
Marknadsviirde

PBL

44

Fastighet 4r mark och dirpa uppférda byggnader i
samma dgares hand. Om mark och byggnad 4gs av
skilda personer sigs byggnaden sté pa ofri grund.
Byggnader pé ofri grund 4r 16s egendom.

Franluftsventilation.

Facility management.

Frén- och tilluftsventilation.

Den tidsperiod kalkylen omfattar.

Den avkastning en investering minst ska ge for att
betraktas som l16nsam.

Bankernas utldning bestar av pengar som de sjilva
18nat samt eget kapital. Kapitaltickningsreglerna
anger hur stor del som maste vara eget kapital.
Kapitaltiackningskravet ir ligre vid utlaning till
offentlig sektor #n till naringslivet och privat-
personer.

Ekonomisk livslingd (bendmnes dven livscykel)
ir den tid det 4r 16nsamt att anvinda en tillgdng.
Teknisk livsldngd bestdms av 8lder och férslitning.
Ombyggnad, renovering och modernisering for-
langer en byggnads ekonomiska och tekniska livs-
langd.

Se Livslangd.

En fastighets totala kostnad under fastighetens
ekonomiska livslingd uttryckt i dagens kostnads-
niva. Bestdr av anskaffningsutgiften och nuvirdet
av drifts- och underhéllskostnaderna under livsliang-
den.

Lokalarea, se Area.
Se Fastighet.
Se Virde.

Plan och bygglagen.
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PPP

Viirde

Ofri grund
OPP

OVK

Ateranskaffnings-

kostnad

Aterbetalningstid

OvA

Overviirde

Begreppsforklaringar

Public, Private Partnership. Detsamma som OPP,
Offentligt Privat Partnerskap.

En fastighets bokforda virde 4r lika med
investeringsutgiften minskad med gjorda avskriv-
ningar. En fastighets marknadsvirde &r det pris
fastigheten kan siljas for pd marknaden. Skillnaden
mellan marknadsvirde och bokfért virde kallas
Svervirde, och ibland ocks3 for dold substans.

Se Fastighet.

Offentligt Privat Partnerskap. Detsamma som PPP,
Public, Private Partnership.

Obligatorisk ventilationskontroll.

Kostnad fér att idag bygga en likvirdig fastighet.

Den tid som &tgar for att dterbetala grundinveste-
ringen med driftsnettona.

Ovrig verksamhetsarea.

Se Virde.
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Bilaga — Exempel pa delegationsordning

(Sundsvalls kommun, januari 2006)

Delegation av fastighetsnamndens beslutanderatt

Bestimmelser om delegation av beslutanderitt inom fastighetsnimnden
finns i 6 kap 33-38 §§ Kommunallagen.

Delegationsbeslut fattas i fastighetsnimndens namn. Delegationsbesluten
ska anmiilas till fastighetsnimnden snarast. Vid anmilan till fastighets-
nimnden om fattat beslut ska fogas uppgifter som ger nimnden mojlighet
att kontrollera beslutanderittens anvindning,

Den punkt enligt delegationsbestimmelserna som anmalan avser ska
hirvid anges. I delegationssystemet ligger att fastighetsnimnden nir som
helst kan &terkalla givna uppdrag. Det kan goéras generellt eller bara i ett
sarskilt drende.

Fastighetsnimnden kan ocksd genom eget handlande féregripa ett beslut
i ett enskilt drende av den som fatt delegeringen, genom att sjilv ta 6ver
drendet och besluta. Det kan gilla ett fran principiell synpunkt viktigt
drende som fastighetsnimnden anser att den bor besluta sjilv i.

I de fall fastighetsnimnden uppdragit at fastighetskontorets férvaltnings-
chef att fatta beslut, och samtidigt 6verlatit 4t denne att vidaredelegera
beslutanderitten till andra anstillda, maste ritten att vidaredelegera
utnyttjas pa sddant sitt att nimnden alltid har vetskap om vem som har
ritt att fatta beslut. Det 4r viktigt for att namnden ska kunna utdva sin
kontroll av verksamheten och &terkalla ett sédant uppdrag om behov av
detta skulle uppkomma.

I de fall beslutanderitt delegerats till annan tjinsteman dn férvaltnings-
chef tillkommer det férvaltningschefen att vid férhinder fér tjansteman-
nen fatta beslut i berérda drendegrupper, sdvida inte annan ersittare angi-
vits i delegationsordningen eller vikarie utsetts for tjinstemannen.

Vid férhinder fér ordforande tillkommer beslutanderitten vice ordféranden.

Arende, vari ett utskott tillagts beslutanderitt ska hanskjutas till
fastighetsnimnden f6r avgérande av ndimnden samfillt om ndgon av
utskottets ledaméter s& begir.

Vid kép och férsiljning av fastigheter och bostadsritter géller delegation
med skilig hinsyn tagen till bedémt marknadsvirde. Samma f6rhéllnings-
sitt gentemot bedémd marknadshyra skall gilla vid in- och uthyrning av
lokaler.
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Delegationsordning

Arende

Delegat/
ersattare

Villkor och
kommentarer

1 Fastighetsarenden Arbetsutskott | Hogst 15 basbelopp
1.1 K6p och forsaljning av bebyggda Forvaltningschef. Hogst 10 basbelopp.
fastigheter som ej dr av exploaterings-
karaktdr samt bostadsratter och
lokaler som ar i kommunens dgo och
forvaltas av fastighetsnamnden.
Chef Bygg och Hogst 5 basbelopp.
forvaltning.
1.2 Forsaljning av bostadsratter. Hyresassistenter. Hogst 5 basbelopp.
1.3 Inhyrning av lokaler for kommunal Arbetsutskott. Hogst 25 basbelopp/ar
verksamhet. i max 3 ar.
Forvaltningschef. Hoégst 20 basbelopp/ar
imax 3 ar.
Chef Bygg och Hoégst 10 basbelopp/ar
forvaltning. i max 3 ar.
Forvaltare. Hoégst 5 basbelopp/ar
i max 3 ar.
1.3.1 | Forlangning av hyreskontrakt. Arbetsutskott. Hogst 25 basbelopp/ar
i max 3 ar.
Forvaltningschef. Hoégst 20 basbelopp/ar
i max 3 ar.
Chef Bygg och Hogst 10 basbelopp/ar
forvaltning. i max 3 ar.
Forvaltare. Hogst 5 basbelopp/ar
i max 3 ar.
1.4 Upplatelse av de kommunala lokaler Avdelningschef, Enligt av fastighetsnamn-

och ligenheter som forvaltas av
fastighetsnamnden.

forvaltare och
hyresassistenter.

dens faststallda riktlinjer
i internhyressystemet till
kommunens forvaltningar.
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Delegationsordning

Delegat/
ersattare

Villkor och
kommentarer

1.4.1 | Uthyrning av lokaler och ldgenheter Forvaltningschef. Hogst 20 basbelopp/ar
till externa hyresgdster. i max 3 ar.
Chef Bygg och Hogst 10 basbelopp/ar
forvaltning. i max 3 ar.
Forvaltare. Hogst 5 basbelopp/ar
i max 3 ar.
Hyresassistent. Hogst 2 basbelopp/ar
per ldgenhet.
1.4.2 | Avgiftsbefrielse, avgiftsnedsattning Arbetsutskott.
och andra villkor vid upplatelse av
lokaler och lagenheter enligt punkt
1.4.1.
1.5 Bevilja verksamhetsanpassningar for Arbetsutskott. Hogst 20 basbelopp/géng.
hyres hojande investeringar.
1.6 Bevilja verksamhetsanpassningar for Arbetsutskott. Hogst 20 basbelopp/géng.
hyreshojande investeringar.
Forvaltningschef. Hogst 2 miljoner kr/ar och
hégst 10 basbelopp/gang.
1.7 Uppta internlan. Arbetsutskott. Hogst 20 basbelopp/géng.
Forvaltningschef. Hogst 2 miljoner kr/ar och
hogst 10 basbelopp/gang.
2 Ovriga arenden
2.1 Foretrada kommunen under projek- Forvaltningschef
terings- och uppférandeskede i med rdtt att vidare-
sadana fall dér byggherreskapet avilar | delegera enligt KL
annan dn kommunen. 6:37.
2.2 Utse ombud att vara bestallarombud Forvaltningschef Avser byggdrenden.

vid entreprenader eller konsultupp-
drag.

med ratt att vidare-
delegera enligt KL
6:37.

Chef Bygg och
forvaltning.
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Delegationsordning

Arende

Delegat/
ersattare

Villkor och
kommentarer

2.3 Forsdljning av gamla eller utrangerade | Arbetsutskott. Hogst 10 basbelopp.
inventarier eller annan inredning.

Forvaltningschef. Hogst 5 basbelopp.
Avd chef. Hogst 2 basbelopp.
Forvaltare eller Hogst 1 basbelopp.
sektionschef.

2.4 Foreskrift enligt 10 kap 14 § punkt ¢, | Forvaltningschef "Den myndighet som har
Trafikférordningen (TrF 1998:1276) med rdtt att vidare- | hand om vég- eller gatuhall-
med sarskilda trafikregler for en vig delegera. ning inom omradet om det
eller en viss vagstracka. behovs under kortare tid pa

grund av vagarbete eller lik-
nande arbete eller om det
behovs pa sdrskild vintervag
oOver istackt vatten.”

3 Personaldrenden
Generellt géller att beslutanderatt som
delegerats till forvaltningschef enligt
nedanstdende kan vidaredelegeras
enligt KL 6:7. | de fall besluten avser
forvaltningschef giller att delegat ar
ordférande i samrad med kommun-
direktor.

3.1 Arenden inom fastighetsnamndens Forvaltningschefen
forvaltningsomrade som ankommer har beslutande-
pa namnden i egenskap av myndighet | ratti drenden
eller arbetsgivare enligt bestimmelser | rérandefastighets-
for kommunens arbetstagare. kontorets avdel-

ningschefer och
all stabspersonal.
Respektive
avdelningschef har
beslutanderatt i
drenden rérande
avdelningens
personal.
3.2 Organisations- och arbetsférdelning Forvaltningschef. Den totala Ionesumman far

inom forvaltningen.

inte okas.
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Delegationsordning

Delegat/
ersattare

Villkor och
kommentarer

33 Allmanna férhandlingsfragor.
3.3.1 | Slutande av kollektivavtal och tviste- Forvaltningschef.
forhandlingar for arbetsgrupper inom
namndens omrade.
3.4 Anstillning (tillsvidare och visstid)
3.4.1 | Anstillning av forvaltningschef Delegeras ej.
Anstillning av tillsvidare- eller viss-
tidsanstalld personal Forvaltningschef
— Avdelningschefer och stabspersonal | Avdelningschef.
— Ovrig personal.
3.4.2 | Utokning av sysselsattningsgrad / Avdelningschef. Inom personalbudgetram.
omflyttning av anstéllningar inom
avdelningsgransen.
3.5 Forhandlingar och Gverenskommelse
om [6n
3.5.1 | Revisionsférhandlingar enligt tilldelat | Forvaltningschef.
utrymme.
3.5.2 | Beslut om I6n vid vésentlig fordndring | Personalchef.
av tjanstens karaktar.
3.5.3 | Beslut om I6n f6r enskilda anstéllda Avdelningschef.
vid nyanstallning.
3.5.4 | Faststidllande av ersdttning som inte Forvaltningschef.
regleras i avtal.
3.5.5 | Overenskommelse om resultat- och Forvaltningschef.
bonuslon.
3.6 Avloningsformaner vid ledighet
3.6.1 | Tjanstledighet for enskilda angeldgen- | Avdelningschef. Till exempel for att prova
heter under sammanlagt 6 manader. annat arbete.
3.6.2 | Ovriga lag- och avtalsreglerade Avdelningschef.

personaldrenden avseende direkt
understalld personal.
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3.6.3

Delegationsordning

Arende

Ledighet med bibehallen 16n for
enskilda angeldgenheter av vikt.

Delegat/
ersattare

Personalchef.

Villkor och
kommentarer

3.6.4

Bibehallen 16n och fyllnadslén under
ledighet for studier.

Personalchef.

3.6.5

Bibehallen I6n till facklig fértroende-
man under ledighet for fackliga kurser.

Personalchef.

3.7 Sarskilda ersattningar
3.71 | Tecknande av bilavtal. Avdelningschef.
3.8 Pension
3.8.1 | Avgingsskyldighet da arbetstagare Personalchef.
beviljats fortidspension enligt lagen
om allman férsdkring.
3.8.2 | Pensionsférmaner. Personalchef.
59 Ovrigt
3.9.1 | Forhandling och 6verenskommelse om | Personalchef.
for mycket utbetald 16n och felaktigt
utbetald [6n.
3.9.2 | Forbud mot bisyssla. Forvaltningschef.
3.9.3 | Uppsdgning av tillsvidare- eller Forvaltningschef.
visstidsanstalld personal.
3.9.4 | Beslut om avsténgning. Forvaltningschef.
3.9.5 | Beslut om diciplinpaféljd. Forvaltningschef.
3.9.6 | Beslut om avsked. Forvaltningschef.
4 Bradskande arenden
41 Beslut i drenden, enligt KL 3:36, som | Ordférande. Sadana beslut ska anmdlas

ar sa bradskande att naimndens beslut
ej kan avvaktas.

vid ndmndens nasta sam-
mantriade.
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Delegationsordning

Arende

Delegat/
ersattare

Villkor och
kommentarer

5 Ovriga arenden

5.1 Upphandling av varor och tjanster Attestanter. Enligt separat beslut av
inom av namnden angivna budget- fastighetsnamnden samt
ramar. gillande upphandlingsreg-

ler. Forvaltningschef har ratt
att utse attestanter.

5.2 Utbetalning av ersattning da ska- Forvaltningschef Ersattning kan hogst utga
destands skyldighet foreligger och med ratt att med belopp som motsvarar
kommunens ansvarsforsakring ar delegera enligt KL | sjdlvrisken enligt ansvars-
tillamplig. 6:37. forsakringen.

53 Beslut enligt 15 kap 6 § 1 st Forvaltningschef. Delegationen omfattar dven
sekretesslagen om utlimnande av avslagsbeslut.
handling eller utlimnande av handling
med forbehall i de fall dér drendet
hanskjutits till namnden.

5.4 Fortroendevaldas deltagande i kurser, | Ordférande.
konferenser mm.

5.5 Avvisa 6verklagande som inkommit fér | Forvaltningschef.

sent.
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