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KOMMUNFULLMAKTIGE Sammantrédesprotokoll
Tekniska ndmnden 2004.160.042
Ekonomienheten
TF:s fastighetsavdelning
Alten

§110
Forslag till nya riktlinjer f6r ekonomistyrning inom tekniska forvaltningens
fastighetsverksamhet

Tekniska nimnden har vid sammantride den 25 maj 2004, § 47, limnat forslag till
nya riktlinjer for ekonomistyrningen for fasti ghetsférvaltningen 1 Karlskrona
kommun. Samrad har skett med kommunens samtliga férvaltningar och med
kommunledningsforvaltningens ekonomienhet. Kommunledningsfoérvaltningen
har lagt till en attsats om “att tekniska nimnden skall ansvara for kommunens
lokalforsorining och lokalsamordning pé ett sadant sdtt att kostnadseffektiva
lokallésningar uppnas”.

Allminna utskottet har vid sammantride den 2 augusti 2004 tillstyrkt forslaget
med komplettering: Punkt 9 Kontrakt och kontraktsskrivning (sidan 8) tilligg
andra stycket: Dock dr vid uppsdgning hyrande forvaltning kostnadsansvarig for
Sterstoden av virdet av de investeringar som dr hanforbara till de specifika behov
verksamheten har initierat.

Kommunstyrelsen har vid sammantriide den 10 angusti 2004, § 107, foreslagit
kommunfullmiiktige besluta

1. att godkénna férslag till riktlinjer for fastighetsforvaltningen i Karlskrona
kommun enligt bilaga A, med tilligg punkt 9 Kontrakt och kontraktsskrivning,
sidan 8 andra stycket, Dock dr vid uppsdgning hyrande forvaltning kostnadsan-
svarig for dterstoden av vdrdet av de investeringar som dr hanforbara till de
specifika behov verksamheten har initierat.

2. att internhyreskontrakt for kommunagda lokaler tecknas med en uppsignings-
tid om ett &r,

3. att valjé fastighets kostnader och intékter sdrredovisas,

4. att kapitalkostnadsberskningen i hyresintikiskalkylen overgar frén nu géllande j
annuitetsmetod till rak nominell avskrivningsmetod med internrintekostnadsberik-
ning. Detta irnebir att nuvarande system att kompensera fastighetsforvaltningen

med kommunbidrag fér kalkyldifferensen upphdr,

5. att i samband med arliga budgetarbetet och inom givna budgetdirektiv skall
samtliga forvaltningar i samrd med fastighetsavdelningen pé tekniska forvalt-
ningen ga igenom vilka objekt som man under budgetperioden planerar bygga nytt
eller bygga om, !
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6. att kommunfullméktige ger kommunstyrelsen ritt att fatta beslut om projek-
teringstillsténd och investeringstillstdnd forutsatt att investeringen innefattas i den
driftskostnads- och investeringsram som fullm#ktige arligen beslutar. Tillstdnd
beviljade av kommunstyrelsen anméls till kommunfullméktige,

7. att beslutade fordndringar skall gélla fr&n och med den 1 januari 2005, samt
8. att tekniska nimnden skall ansvara for kommunens lokalf6rsérjning och

lokalsamordning pé ett sddant sitt att kostnadseffektiva lokallgsningar uppnés.

Kommunfullmiktige beslutar enligt kommunstyrelsens forslag.




TEKNISKA FORVALTNINGEN

Handldggare Direkttelefon Vir beteckning Er beteckning Datum

H Franzén 303134 2004.251.042 2004-03-29
Avdelning rev 2004-05-12
Fastighetsavd

Tekniska nimnden

Forslag till nya riktlinjer for ekonomistyrning inom tekniska
forvaltningens fastighetsverksamhet ‘

Tekniska forvaltningens fastighetsavdelning har uppdraget att forse
kommunens egna kimnverksamheter med lokaler. Lokaler for bostads-
#ndamal och kommersiella lokaler skall hanteras via de kommunala
bolagen. En heltéickande beskrivning éver de styrprinciper som bor gilla for
fastighetshanteringen inom tekniska forvaltningen redovisas i bilaga.

I lokalresursplaneringen &r koncernnyttan en ledande princip dér hansyn
skall tas till savil kommunens som de kommunala bolagens lokaltillging
och lokalbehov. Kommunens lokalfSrsérjning skall samordnas inom en
inrittad lokalforsorjningsgrupp med representanter frin samtliga
forvaltningar och fastighetsforvaltande kommunala bolag. Fastighetschefen
pé tekniska forvaltningen dr sammankallande och har det dvergripande
ansvaret. Eventuella tvistiga firenden skall lyfias till kommunstyrelsens
fastighetsutskott for beslut. Sddana drenden skall redovisa alternativa
16sningar med tydligt beskrivna konsekvenser avseende verksamhets- och
lokalférsorjningseffekter.

Kostnaden for lokaler som kommunen bedriver egen verksamhet i skall
interndebiteras verksamhetsansvarig forvaltning enligt sjalvkostnads-
principen. Marknadshyra skall tillimpas vid de undantagsfall da tekniska
forvaltningen forvaltar och hyr ut lokaler till externa hyr:es giister. For-
valtningen av externt uthyrda lokaler redovisas separerat frén kommunens
lokaler for egen verksamhet for att tydliggdra sjilvkostnadsprincipen.

Postadress Telefon Postgiro

Karlskrona kommun 0455-3030 00 329 46-6

Tekniska forvaltningen Fax Bankgiro

371 83 KARLSKRONA 0455-30 31 23 5782-0839
Bestksadress E-post Organisationsnummer

Ostra Hamngatan 7 B

_ tekniskaforvaltningen@karlskrona.se  10-212000-0829




Internhyreskontrakt fér kommunsigda lokaler foreslas tecknas med en
]6pande uppsigningstid om 1 &r jamfort med nu gillande 6 manader. Denna
sndring stodjer ambitionen med en bittre framférhdlning i
lokalresursplaneringen.

Vid inhyrning av externa lokaler skall fastighetsavdelningen alltid bitrida
ovriga forvaltningar med stdd avseende teknik, juridik och ekonomi.
Externa hyreskontrakt tecknas av fastighetsavdelningen som i sin tur
upprittar internt hyreskontrakt med samma avtalsvillkor med hyrande
forvaltning.

Kostnaden f6r tomma kommunigda lokaler ska redovisas separerat frén
dvriga lokaler i internredovisningen. Nuvarande péslag med 1 % pa
internhyran som kompensation fér denna kostnad bibehalles. Denna
intiktsdel sirredovisas p& samma sitt som kostnaderna ovan.

Kapitalkostnadsberdkningen i hyresintéktskalkylen foreslas 6vergd frén nu
gillande annuitetsmetod till rak nominell avskrivningsmetod med
internrintekostnadsberéikning. Denna metod har en dimpande effekt pd
investeringsviljan och #r tydlig s& att alla aktérer enkelt kan forsta effekterna
av en investering. Kapitalkostnadsutvecklingen foljer redovisningen i
anliggningsregistret. Avstimning av kostnadsforiandringar till £61jd av
sndrade drififorutsittningar sker varje ar. Den 6ver tiden minskande
kapitalkostnaden utgdr utrymme for att kompensera det samtidigt 6kande
underhéllsbehovet. Hanteringen av detta styrs via hyrornas utvecklingi en
ekonomisk forvaltningsplan. Férindringar kan goras vid den érliga
internhyresjusteringen.

Avskrivningsmetoden i forhallande till anliggningsregistret skall #ven
fortsitiningsvis forbli den raka nominella metoden. Avskrivningstiden f6ljer
sven fortsattningsvis kommunférbundets rekommendationer.

Internrintenivén faststills med avsikt att gilla 1angsiktigt. Endast
betydelsefilla trendméssiga fSréandringar av nivén skall foranleda fordndrad
internrintesats. Internréntan kan tills vidare faststillas till 5 % och kan

. provas rligen i budgetarbetet.

Foérindringen av avskrivningsmetod i hyresintiktskalkylen innebér a'et

nuvarande system att kompensera fastighetsforvaltningen med
kommunbidrag for kalkyldifferensen upphor. Kommunbidragen till hyrande
forvaltningar kommer d& i motsvarande grad att 6ka. (Kalkyldifferensen 4r
den kapitalkostnadsskillnad som hitintills uppstétt mellan hyresintékts-
kalkylens annuitetsmetod och kapitalkostnadsredovisningens nominella
metod enligt anliiggningsregistret.)
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Samtliga forvaltningar skall i samband med det arliga budgetarbetet, i
samrid med fastighetsavdelningen, g& igenom vilka objekt som man under
budgetperioden planerar bygga nytt eller bygga om. Tekniska forvaltningen
samordnar budgetforslaget for kommunens investeringsbehov i lokaler. De
samlade anslagsiskandena for investeringar behandlas av kommunstyrelsens
budgetberedning. Investeringsbudgeten beslutas av kommunfullméktige.

For att skapa ekonomisk &terhllsamhet och tydliga riktlinjer vid
beskrivning och kalkylering av investeringsprojekt bor ansvaret fordelas
enligt f6ljande:
- lokalresursforutsattningarna klarliggs och redovisas av tekniska
forvaltningen med bidrag frén lokalresursgruppen,
- lokalplaneringens innehéll och kvalitetsnivé ansvarar verksamhets-
ansvarig forvaltning for,
- byggnadsteknisk kvalitetsniva och dvriga tekniska 16sningar samt
framtagning av kostnadskalkyler star tekniska forvaltningen for.
I hela processen krivs néra samverkan mellan forvaltningarna for att
minimera den slutliga och totala drift-, kapital-, och underhallskostnaden.
Ansvaret for att hilla budgeterad investeringsniva vilar slutligen p& tekniska
forvaltningen.

Utdver kommunfullméktiges anslagsbeslut kréivs i de flesta fall bade
projekteringstillstind och investeringstillstind enligt beslutade principer for
ckonomi- och verksamhetsstyming (KF § 71/1998). Beslutsprocessen for
investeringar som overstiger 1 000 tkr kan ta ca 3 ménader for varje
tillstand. Forutom tidsforlust uppstir ocksa en negativ paverkan pd
anbudspris, d& anbudsgivare maste ta hansyn till risken for resursbrist och
prishdjningar om anbuden skall h&llas 5ppna med l4nga giltighetstider.

For att gora beslutshanteringen smidigare och samtidigt bibehalla en god
ekonomisk effektivitet och styrning, foreslas att kommunfultméktige ger
kommunstyrelsen ritt att fatta beslut om proj ekteringstillstand och

investeringstillsténd forutsatt att
- investeringen innefattas i den driftskostnads- och investeringsram

som fullm#ktige arligen beslutar.

i ;
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Tekniska forvaltningen foreslar tekniska nimnden besluta foresld
kommunstyrelsen hemstilla hos kommunfullmiktige

1. att godkéinna forslag till riktlinjer f6r fastighetsforvaltningen i
Karlskrona kommun i enlighet med ovanstéende redovisning,
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2. att internhyreskontrakt for kommunggda lokaler tecknas med en
uppsigningstid om 1 &r,

3. att varje fastighets kostnader och intékter sirredovisas,

4. att kapitalkostnadsberdkningen i hyresintiktskalkylen vergr fran nu
gillande annuitetsmetod till rak nominell avskrivningsmetod med
internrantekostnadsberikning. Detta innebér att nuvarande system att

= kompensera fastighetsforvaltningen med kommunbidrag for
kalkyldifferensen upphor,

5. att isamband med det arliga budgetarbetet och inom givna budget-
direktiv skall samtliga forvaltningar i samrad med fastighetsavdelningen
pA tekniska forvaltningen gd igenom vilka objekt som man under
budgetperioden planerar bygga nytt eller bygga om,

6. att kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen rétt att fatta beslut om
projekteringstillstind och investeringstillstand forutsatt att investetingen
innefattas i den drifiskostnads- och investeringsram som fullméktige
srligen beslutar. Tillstdnd beviljade av kommunstyrelsen anméls till

kommunfullmiktige,

7. att beslutade forandringar skall gélla fr o m 2005-01-01.

\ «Qhﬂ l Aé%gf@n%uw

Anders J : d Hakan Franzén

Bifogas: Bilaga A, Riktlinjer for fastighetshanteringen inom tekniska
forvaltningen.

;
'
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TEKNISKA FORVALTNINGEN

Handléggare Direkttelefon Vér beteckning Er beteckning Datumn

H Franzén 303134 2004-03-23
Avdelning rev 2004-05-12
Fastighet

Riktlinjer for fastighetshanteringen inom tekniska forvaltningen.

Denna bilaga avser att ge en heltéickande beskrivning &ver de styrprinciper som skall gélla for
fastighetshanteringen inom tekniska forvaltningen. Bilagans innehall:

Malsittning — Koncernnytta
Hyressittningsprincip
Kapitalkostnader

. Investeringsarbeten

. Underhallskostnader

. Driftskostnader

. Fastighetsskotsel och verksamhetsanpassat vaktmésteri
. Kostnadsupprikning

9. Kontrakt och kontraktsskrivning
10.Tomma lokaler
11.Administration

12.Uppf6ljning - redovisning -

0010 bW

1. M3lséittning — koncernnytta

Malséttningen for en kommunal fastighetsforvaltning ér att tiltlhandahalla lokaler for de priméra
verksamheterna sisom ex vis skola, barnomsorg och #ldreomsorg. Fastighetsforvaltning &r en
sekundir verksamhet, dir uppdraget #r att forvalta och virda kommunégda byggnader, detta till
s 14ga kostnader som méjligt, samtidigt som hyresgésterna dr n&jda med fastighetsférvaltningen.
Koncernnytta innebir att kommunens intresse sétts hogre &n négon enskild forvaltning eller
bolags intresse. For att uppna koncernnytta krévs ett stort engagemang, och man méste ha en
1angsiktig planering, ddr man kan 6verblicka samtliga konsekvenser av ibland svéra beslut.
Dirfor dr det av stor betydelse att en effektiv lokalforsérjningsgrupp med representanter for
samtliga forvaltningar tar pé sig upp giften att fungera som samordnande och styrande forsamling
vad det giller lokalfragor. Fastighetschefén p4 tekniska forvaltningen &r sammankallande och har
det 6vergripande ansvaret. Eventuella wiétiga arenden skall lyftas till kommunstyrelsen§
fastighetsutskott for beslut. Sdana #renden skall redovisa alternativa 16sningar med tydligt
beskrivna konsekvenser avseende verksamhets- och lokalférsorjningseffekter.

Postadress Telefon Postgiro
Karlskrona kommun 0455-30 30 G0 329 46-6

Tekniska forvaltningen Fax Bankgiro

371 83 KARLSKRONA -0455-30 3123 1 5782-0839
Bestksadress E-post Organisationsnummer

~Ostra Harnngatan 7B oo tekniskaforvaliningen@karlskrona.se ~ 10-212000-082%
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2. Hyressittningsprincip

Det finns tv huvudalternativ att vilja hyressittning efter; marknadshyra eller sj lvkostnadshyra.
For de lokaler som Karlskrona kommun bedriver egen verksamhet i skall sjélvkostnadsprincipen
giilla fullt ut. Detta innebiir att for varje fastighet skall klart framga vilka kapitalkostnader och
driftkostnader som belastar hyresobjektet. Budgetering och redovisning skall enkelt kunna f6ljas
av bade fastighetsavdelning och hyresgést s att full delaktighet och planeringspéverkan
mojliggors.

Fér de lokaler som Karlskrona kommun inte bedriver egen verksamhet i skall principen med
marknadshyra gilla.

Dessa bigge lokaltyper skall ha helt skild budgetering, kontering och redovisning s att inte
sammanblandning kan forekomma och sjilvkostnadsprincipen séttas ifraga.

- sjilvkostnadsprincipen skall gélla for de lokaler som Karlskrona kommun bedriver egen
verksamhet i.

- marknadshyra ska gilla for de lokaler som Karlskrona kommun inte bedriver egen
verksamhet 1.

3. Kapitalkostnader i hyreskostnadskalkylen

D4 kapitalkostnader normalt uppgér till knappt hilften av de totala hyreskostnaderna #r det
sjalvklart av storsta betydelse hur dessa hanteras.

Man kan genom att laborera med olika nivéer och berédkningsmetoder f& kostnaderna att variera
mellan 35 — 70 % av hyreskostnaderna.

Dirfor ar det av storsta vikt att man hanterar synsittet pa kapitalkostnader 1angsiktigt.

D4 det giller avskrivningar finns det olika modeller; nominell, pro gressiv och degressiv
avskrivning, Det #r av stor betydelse vilken modell man véljer, eftersom olika modeller ger olika
signaler till forvaltningama, och dérigenom krav pé foréndringar inom fastigheterna.

Fér Karlskrona kommuns verksamhetslokaler foreslas att den raka nominella metoden anvinds,
vilken har en dimpande effekt p4 investeringsviljan. Det 4r en klar och tydlig metod dér alla
aktorer enkelt kan forstd effekterna av en investering. Metoden ger inledningsvis hogre
kapitalkostnader, som &ver &ren trappar ner och dérmed successivt ger utrymme for okande
underhalisinsatser. Btt forfarande som vl speglar en fastighets utveckling mot kande underhall
vid 8kande &lder. Hanteringen av detta styrs via hyrornas utveckling i en ekonomisk
férvaltningsplan. '




Overgingen frin nuvarande intemnhyreskalkyl med annuitetsberiknade kapitalkostnader och
kalkyldifferens .till nominell metod kan genomféras generellt for bide historiska ochnya
investeringar. Andringen medfor endast justeringar i interna transaktioner.

Tnternrintans niva bor 1angsiktigt bestammas, sa att onddiga justeringar 1 hyreskontrakten
undviks.

- vid kapitalkostnadsberékning i hyreskalkylering foreslds en generell Overgang
till rak nominell avskrivningsmetod

- avskrivningstiderna foljer de av Kommunférbundet rekommenderade

- internrintans niva bestdms 1angsiktigt

4. Investeringsarbeten

Samtliga forvaliningar skall i samband med det arliga budgetarbetet, i samrad med
fastighetsavdelningen, g4 igenom vilka objekt som man under budgetperioden planerar bygga
nytt eller bygga om. Tekniska forvaltningen samordnar budgetforslaget for kommunens
investeringsbehov i lokaler. De samlade anslagséskandena for investeringar behandlas av
kommunstyrelsens budgetberedning. Investeringsbudgeten beslutas av kommunfullméktige.

For att skapa ekonomisk aterhallsamhet och tydliga riktlinjer vid beskrivning och kalkylering av
investeringsprojekt bér ansvaret fordelas enligt foljande:
- lokalresursforutsittningarna klarliggs och redovisas av tekniska forvaltningen
med bidrag frén lokalresursgruppen,
- lokalplaneringens innehall och kvalitetsniva ansvarar verksamhetsansvarig
forvaltning for,
- byggnadsteknisk kvalitetsniva och Svriga tekniska 16sningar samt framtagning av
kostnadskalkyler star tekniska férvaltningen f6r.
I hela processen krévs nira samverkan mellan forvaltningarna for att minimera den slutliga och
totala drift-, kapital-, och underhallskostnaden. Ansvaret for att halla budgeterad investeringsniva
vilar slutligen pa tekniska forvaltningen. ’
For att gora beslutshanteringen smidigare och samtidigt bibehalla en god ekonomisk effektivitet
och styrning, foreslas att kommunfullméktige ger kommunstyrelsen ritt att fatta beslut om
projekteringstillstdnd och investeringstillstind forutsatt att | '

- | investeringen innefattas i den driftskostnads- och investeringsram sofm fullméktige

arligen beslutar. ;
Flsdesschema for planering och genomftrande av fastighetsinvesteringar redovisas i bilaga 1.




L

KARLSKRONA
& KOMMUN

Det finns tre slag av investeringsarbeten for fastigheter:

1.  Stora om och nybyggnader

Dessa initieras av verksamhetsansvariga forvaltningar och nammder, ex vis nybyggnad av skola,
och preciseras i den &rliga investeringsbudgeten. Investeringsbeslut meddelas av fullméktige och
tekniska nimnden fir i uppdrag att utfora investeringen. Efter firdigstéllandet slutredovisar den
tekniska forvaltningen till tekniska nimnden och den bestéllande forvaltningen/ndmnden samt
till kommunstyrelse och fullméktige. Se flsdesschema bilaga 1.

2.  Ombyggnader for forindrade behov i verksamheterna under pagaende
verksamhetsar.

Detta kan vara allt ifrén ombyggnader for handikappade elever till foreliggande av
riddningstjinsten, d v s samtliga férandringar som verksamhet eller tillsynsmyndighet kréver.

Dessa medel budgeteras i investeringsbudgeten av den tekniska forvaltningen, och bendmns
»ospecificerade investeringsanslag”, Fordelen med att ha ospecificerade investeringsanslag per
forvaltning #r att det ger varje forvaltning méjlighet att forutse kapitalkostnadseffekterna vid fullt
utnyttjande av respektive anslag, och d4 budgetera for dessa i sin driftbudget.

Storleken pa dessa upprustningskonton &r givetvis beroende pé hur stora lokaler som finns, likasé
pA det forutsigbara ombyggnadsbehov som finns i verksamheten. Forvaliningschef f6r aktuell
verksamhet ger klartecken till investeringsarbeten under 500 tkr, antingen pa uppdrag av sin
niamnd eller p4 delegation. I vrigt enligt flodesschema, se bilaga 2.

3.  Investeringar till foljd av byggnadens alder som ir av karaktiiren fornyelse for
byggnadens lingsiktiga anviindning :

Dessa insatser benimns reinvestering och skall inte behdva uppkomma p g a bristande planerat
underhall. For nirmare studie om reinvesteringar se girna Kommunférbundets publikation "Rétt.
begrepp”.

Till denna typ av investeringar riknas #ven de I6nsamma &tgérder som behover vidtagas for en
bittre energihushalining. Hanteringen fljer samma principer som for kategori 2.

Samtliga investeringsarbeten skall slutredovisas och hyresbelastas. Den nya hyran bérjar gilla si
fort slutbesiktning skett och verksamheten kunnat ta i ansprk de iordningstillda lokalerna. Till
de externa kostnaderna (entreprenadkostnader) skall forutom kreditivkostnader dven liggas de
kostnader for tjanster som utfors inom fastighetsférvaltningen med anledning av investeringen.

I de fall ndgon férvaltning snskar forindringar, vilkas totala kostnad understiger den niva dér det |
riknas som investering tas kostnaden ur respektive verksamhets driftanslag.

- investeringsplanering dr en tidskréivande process som kréver god framforhéllning och
alla bertrda forvaliningars aktiva medverkan

- ospecificerade investeringsanslag uppréttas for varje forvaltning
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- den nya hyran, samt belastningen av kapitalkostnader, bérjar gilla i samband med
investeringsobjektets firdigstéllande

- kapitalkostnadsberikning sker enligt de principer for redovisning av investeringar som
beslutats av kommunfullmiktige § 149/2003.

5. Underhallskostnader

Med underhill menas atgirder som vidmakthaller ett objekts funktion och vérde. Atgirder som
syftar till att h&ja den ursprungliga standarden och pé sd sétt ndrma sig nybyggnadsstandard,
forbittra miljon, handikappsatgérder inom befintlig byggnad, dndra verksamheten samt anpassa
verksambheten till en sk#irpt lagstiftning &r inte underhall, utan »standardh6jande &tgirder”, dvs.
investeringar som skall belasta investeringskonto och periodiseras.

Underhéllsbegreppet omfattar:

1. Akut underhall
Icke planerbara underhallsatgiirder for avhjalpande av fel/funktionsbrott. Med kostnader for

avhjilpande underhll menas kostnader for arbete, material, externa tjénster for atgirder av
akut karaktar. Till 16pande/akut underhall riknas dven:
- forsikringsskador av karaktiren plotsliga oférutsedda héndelser med kostnader
for skador som understiger sjélvrisk, :
- skadegbrelse som uppkommit genom avsiktligt villande eller oaktsamhet.

2. Planerat underhill.

Kostnad for arbete, material, och externa tjéinster som ingar i och budgeteras i en
langtidsplan. Lingtidsplanen baseras pé resultat frén fortlopande inventeringar och
erfarenhetsvirden. I dagsliget finns en detaljerad underhllsplan ver de byggnadstekniska
delarna. Underhéllsplanen kommer successivt att utvecklas att &ven omfatta fastigheternas
installationer, som ocks# utgor en betydelsefull del av kostnaderna for planerat underhall.
D4 en fastighets underhallsbehov varierar kraftigt under dess livscykel, varierar &rliga
kostnaderna ocks# kraftigt. Detta medfor att man méste se resultatet for det planerade
underhéllet i det samlade besﬁéndet likvil som for vajlje enskilt objekt. %

Man bér vara observant s att inte underhallsmedel anvinds till mindre investeringséndamél
vilket givetvis urholkar underhallisbudgeten. Det motsatta forhéllandet kan ocksa uppsta, di man
&tgiirdar eftersatt underhall i en stdrre investering. Det &r dérfor viktigt att f6lja definitionerna
och kontera kostnaderna under riitt aktivitet. All egen personal maste fora tid pa bade akut och
planerat underhall.




- underhillsmedlen skall endast anvinds for underhallsarbeten
- konteringssystem utvecklas s& att samtliga underhallskostnader kan konteras

- akut och planerat underhall skall entydigt konteras och foljas upp

- en heltickande underhallsplan utvecklas fér samtliga verksamhetslokaler.

6. Driftskostnader

Till fastigheternas driftskostnader réknas de rérliga kostnaderna sasom gronyteskdotsel,
snoskottning, fastighetsskétsel, daglig tillsyn, servicekontrakt, arligen aterkommande
besiktningar, forbrukningsmateriel (dock inte toalett och torkpapper samt kemikalier for
lokalvérd, vilka bor ligga under lokalvérdens kostnader) samt mediafSrsérjning (vérme, el,
sop/va). Dessa kostnader ska ej forviixlas med verksamheternas driftskostnader

Ansvaret for dessa konton bér ligga hos fastighetsforvaltningen, som har den samlade
kompetensen for att f5lja upp och analysera dessa kostnader. Analysen méste ske i niira
samarbete med berdrd utférandeorganisation.

Nivan pa driftskostnaderna beror till stor del p& den accept kostnaderna har ute i verksamheterna.
For att &stadkomma sé 14ga driftskostnader som mojligt, krivs ett samarbete mellan hyresgést
och fastighetsavdelning. Detta samarbete fir konsekvenser nir man reviderar '
driftskostnadsutvecklingen (se punkten kostnadsupprikning). Kan hyresgésten bidra till att
drifiskostnaderna kan hallas 13ga, fir detta genomslag vid denna revidering, givetvis uppstér
motsatt effekt i det fall driftskostnaderna dkar.

Det #r viktigt att det skapas nyckeltal for jamforelse av olika anldggningar. Dessa nyckeltal skall

ansluta sig till landet i &vrigt. I kommunfSrbundets publikation "F drvaltningsfakta” redovisas ett

konteringssystem for jaimf6relse mellan olika kommuners kostnader for fastighetsférvaltning.

Fastighetsavdelningen skall kontera enligt kommunens kontoplan som ansluter till detta uppldgg
¢4 att samtliga drift- och underhllskostnader aktivitetsférs ut pa objektsniva.

- ansvaret f6r samtliga driftkonton som berdr fastighetsdrift skall ligga hos
fastighetsavdelnhgen " é

- samtliga drift och underhallskostnader aktivitetsfors ut pa obj ektsniva enligt
kommunens kontoplan som &verensstammer med kommunfsrbundets
konteringssystem.
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7. Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel &r den skotsel och tillsyn som behdvs for bibehallandet av fastighetens
funktion och standard. Generellt kan man séga att det finns 6 olika huvudinriktningar inom

aktiviteten fastighetsskdtsel.

1.

2.

Att det ska se snyggt och prydligt ut. Exempelvis grésklippning, rensning rabatter, stddning
av grusytor, ogrisbekdmpning pd hirdgjorda ytor.

Att det skall vara sikert att komma till och ifrin fastigheten. Exempelvis sn6 och
halkbekémpning.

. Att den verksamhet som bedrivs ska vara kontrollerad avseende fastighetens

siikerhetsutrustningar. Exempelvis lekutrustning, utrymningsvégar, brunnslock och

tappvattentemperaturer.
Att det ska vara ett efter forutsiittningarna bra inomhusklimat. Exempelvis skotsel av

virme och ventilationsanliggningar.

. Att den ska forebygga onddiga underhillskostnader. Exempelvis genom rensning av

héngrinnor, kontroll av stuprorsledningar, borstning av papptak och &ndra drift p&
tvillingpumpar.

. Att den ger verksamheten pa plats en god mojlighet att fungera. Exempelvis genom att

kontrollera inhdignader samt omhénderta sopor.

Dessa atgirder kan givetvis helt eller delvis léggas ut externt, det #r dock mycket viktigt att det
upprittas detaljerade skétselanvisningar ddr man noga specificerar atgérder och frekvensen pa
dessa, samt upprittar ett kontrollprogram for uppf6ljning av dessa atgérder.

- ansvaret for aktiviteten fastighetsskotsel hanteras av fastighetsavdelningen
- skétselinstruktion for fastighetsskotsel skall finnas och vara uppdaterad .

- till varje fastighet tas fram ett sk6tselprogram (checklista), dér det finns mojlighet f6r
~ fastighetsskotaren att pa ett enkelt sitt se vilka &tgirder som ska utf6ras, och samtidigt
ha en mojlighet att notera nir detta &r utfort :

. - tjanster som k&ps externt och internt hanteras likartat vad galler uppfoljning via
* kontrollprogram att tjénsten &r utford !

2 hyrande verksantheter skall inom vissa gréinsjer kunna vilja 6nskad skotselniva genom
~ avtals- och hyresreglering. ~
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8. Kostnadsupprikning

Det finns olika metoder for kostnadsupprikning av lokaler som det hér &r frigan om. Man kan ha
index som foljer KPI med sévil 50 som 100 % pa hela kontraktssumman. Man kan &ven gora

egna specialregler

Kostnadsuppriikning ska endast utgé pa den del som inte &r kapitalkostnader. Kapitalkostnader
bor folja sin verkliga utveckling via den ekonomiska forvaltningsplanen.

Fér att komma tillritta med forindringar inom verksamheterna, Skade energipriser, Skade
avfallskostnader, forandring av skatter o liknande, bor en avstimning och justering av
driftskostnaderna ske varje ar. P4 detta s#tt haller man fast vid principen om sj dlvkostnader, och
uppmuntrar samtliga aktSrer med aterhallsamhet.

- kostnadsupprikning sker pa kostnader som inte &r kapitalkostnader

- ckonomiska forvaltningsplaner upprittas och kapitalkostnaderna foljer
anléiggningsregistret

- en avstimning och justering av driftskostnaderna sker varje &r.

9. Kontrakt och kontraktsskrivning

Vad det giller internhyreskontrakt &r dessa enbart en bekvéftelse ph en Sverenskommelse-som &r
gjord mellan Tekniska forvaltningen och hyrande verksamhet, eftersom man #r samma juridiska
person. :

D4 Karlskrona kommun #r fastighetséigare ricker det med ett kontrakt som tecknas da
hyresperioden pabérjas. Internhyreskontrakt for kommundgda lokaler foreslés tecknas med en
16pande uppsigningstid om 1 &r jamfort med nu géllande 6 ménader. Denna #ndring stédjer
ambitionen med en bittre framforhlIning i lokalresursplaneringen. Den ekonomiska
utvecklingen féljer den ekonomiska férvaltningsplanen, och pA detta siitt &r hyreskostnaden
lattforstalig och lattbudgeterad for samtliga inblandade parter.

I det fall en fastigflet anvinds av flera forvaltningar tecknas kontrakt mellan fastighetsavdelning-
en och den forvaltning som betraktas som huvudman for byggnaden, varefter denne far reglera
med 6vriga forvaltningar, eller annan hyresgést.

Vid inhyrning av externa lokaler skall fastighetsavdelningen alltid bitrdda dvriga forvaltningar
med stéd avseende teknik, juridik och ekonomi. Externa hyreskontrakt tecknas av fastighets-
avdelningen som i sin tur upprttar internt hyreskontrakt med samma avtalsvillkor med hyrande
forvaltning, Till hyreskostnad liggs s&vil tekniska forvaltningens administrationspéslag som
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9. Kontrakt och kontraktsskrivning

Vad det giller internhyreskontrakt 4r dessa enbart en bekriftelse pé en overenskommelse som
ir gjord mellan Tekniska forvaltningen och hyrande verksambet, eftersom man 4r samma
juridiska person.

D4 Karlskrona kommun ir fastighetsigare ricker det med ett kontrakt som tecknas dé
hyresperioden pabérjas. Internhyreskontrakt for kommunégda lokaler foreslas tecknas med en
16pande uppsigningstid om 1 &r jimfort med nu géllande 6 méanader. Denna ndring stodjer
ambitionen med en bittre framférhalining i lokalresursplaneringen. Den ekonomiska
utvecklingen foljer den ekonomiska férvaltningsplanen, och pé detta sitt &r hyreskostnaden
lattforstalig och lattbudgeterad for samtliga inblandade parter. Dock dr vid uppsdgning,
hyrande forvaltning kostnadsansvarig for dterstoden av virdet av de investeringar som dr
hénforbara till de specifika behov verksamheten har initieral.

I det fall en fastighet anvinds av flera forvaltningar tecknas kontrakt mellan
fastighetsavdelning-en och den forvaltning som betraktas som huvudman for byggnaden,
varefter denne far reglera med &vriga forvaltningar, eller annan hyresgést.

Vid inhyming av externa lokaler skall fastighetsavdelningen alltid bitréda ovriga forvaltningar
med stod avseende teknik, juridik och ekonomi. Externa hyreskontrakt tecknas av fastighets-
avdelningen som i sin tur upprittar internt hyreskontrakt med samma avtalsvillkor med
hyrande forvaltning. Till hyreskostnad ldggs s&vil tekniska forvaltningens
administrationspaslag som eventuella inskrénkningar i fastighetségarens underhallsskyldighet
och eventuella kostnader for investeringsarbeten utférda av hyresvirden under kontraktstiden.
I det fall som verksamheterna onskar investeringar utférda i lokaler som inte dgs av
Karlskrona kommun, bor dessa vara avskrivna vid hyrestidens utging. Detta forfarande bor i
storsta mojliga mén undvikas, men i vissa fall 4r det den enda framkomliga m&jlighet som

finns.

Vad det giller uthyrning av kommunzgda lokaler till annan juridisk person dn Karlskrona
kommun galler att hyran marknadsanpassas i gérligaste man och att hyreslagsstiftningen styr
kontrakten.

internhyreskontrakt tecknas mellan tekniska forvaltningen och dvriga forvaltningar.
- uppsigningstiden dr 1 &r pé internhyreskontrakt

- internhyreskontrakten speglar externa hyreskontraktens avtalsvillkor i de fall dar
tekniska forvaltningen formedlar lokaler frdn annan fastighetséigare.

- extern uthyrning %rnarknadsanpassas och ilyreslagsstiﬁningen fdlj's
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eventuella inskrinkningar i fastighetsdgarens underhallsskyldighet och eventuella kostnader for
investeringsarbeten utférda av hyresvirden under kontraktstiden..

I det fall som verksamheterna onskar investeringar utforda i lokaler som inte dgs av Karlskrona
kommun, bér dessa vara avskrivna vid hyrestidens utgéng. Detta forfarande bor i storsta méjliga
man undvikas, men i vissa fall &r det den enda framkomliga m&jlighet som finns.

Vad det giller uthyrning av kommunégda lokaler till annan juridisk person #n Karlskrona
kommun gller att hyran marknadsanpassas 1 gorligaste mén och att hyreslagsstiftningen styr
kontrakten.

- internhyreskontrakt tecknas mellan tekniska forvaltningen och dvriga forvaliningar.
- uppsigningstiden &r 1 &r pd internhyreskontrakt

- internhyreskontrakten speglar externa hyreskontraktens avtalsvillkor i de fall ddr
tekniska forvaltningen formedlar lokaler frén annan fastighetségare.

- extern uthyming marknadsanpassas och hyreslagsstifiningen f6ljs

10. Tomma lokaler

Tomma lokaler uppstér nir verksamheterna &ndrar innehall och/eller omfattning. Kostnaden f6r
tomma lokaler med upplupen uppsigningstid ska redovisas separerat frén 6vriga lokaler i
internredovisningen. Nuvarande pislag med 1 % pa internhyran som kompensation fér denna
kostnad bibehalles. Denna intéktsdel sdrredovisas p& samma sdtt som kostnaderna ovan.

I det fall hyrande forvaltning onskar limna lokalen under uppsigningstiden foreslés 1] ande
modell:

Hyreskostnaden delas upp i tre delar; kapitalkostnader — icke piverkbara driftskostnader —
paverkbara driftskostnader.

Kapitalkostnader foljer anliggningsregistret och &r darfor enkla att berikna. :

Icke paverkbara driftskostnaderna dr ut och invindigt underball som behdvs for fastighetens
bevarande, tillsyn av lokalen fr ait se att inget har ghtt sdnder, del i utviindig skotsel for att
fastigheten inte ska se ovérdad ut samt del i de abonnemang som finns fér exempelvis el och va.
Paverkbara driftskostnaderna #r el, virme, sophantering, va, fastighetsskétsel, inkdpta
tjarister, ut och invéndigt underhéll som behdvs for att verksamheten bedrivs samt minskad
admiristration. Uppskattningsvis svarar de paverkbara driftskostnaderna for ca 75 % av de totala
driftskostnaderna. Det varierar givetvis mellan olika fastigheter och infor varje uppsigning méste
en enkel utredning goras.
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Efter avflyttning, fir uppsigande forvaltning tillgodogtra sig de paverkbara driftskostnaderna,
medan kapitalkostnader och icke paverkbara driftskostnader debiteras under resterande gillande
uppsigningstid. Fastighetsavdelningen ansvarar for att snarast finna ny hyresgést eller att
avveckla lokalen pi annat sétt.

Med denna modell kan man hantera sdvil uthyrningsbara enheter i en byggnad som hela
fastigheter. Besparingen blir tydlig for samtliga verksamheter som vill minska sitt lokalbehov,
och didrmed minskas kommunens kostnad fér lokaler.

Optionshyra, d.v.s. ndr nigon forvaltning ldmnar en lokal, men kriver att den ska sté till framtida
nytta utan att betala f6r lokalen, ska inte férekomma

- kostnaderna och schablonintikterna for tomma lokaler sérredovisas

- uppsigande forvaltning fir tillgodorékna sig de paverkbara driftskostnaderna, vriga
kostnader hanteras i relation till uppsigningsprincipen och ytterst via en justering av
budgetramen

11.Administration

Kostnaderna for administration ska ticka proportionell del av central administration i form av
personal- och ekonomiadministrativt arbete och forvaltningsledning.

Som administrationskostnader rdknas personalkostnader, hyra, telefon, resor samt nodvindig
teknisk utrustning.

Den operativa verksamheten som arbetar direkt med underhlls- och investeringsarbeten skall
inte riknas till administrationen, utan foras till respektive aktivitet och objekt/projekt.

De budgeterade kostnaderna for administration fordelas ut per uthyrd yta. Ex: Budgeterad
administration uppgér till 8,0 mkr och forvaltad yta & 400 000m?. Detta medfor da att det
administrativa paslaget blir 20:~/m?, och dessa fordelas ut proportionerligt per objekt.

- tiil aktiviteten administration fors endast kostnader enligt ovanstiende b%skrivning
som fordelas ut proportionellt efter hyresobjektens ytor.

10
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12. Uppfoljning - redovisning

Kontering och redovisning av driftskostnaderna &r i dag en blandning av aktivitetsforda och ¢
alctivitetsforda kostnader. Likasa #r det en blandning av obj ektsforda och ej objektsforda
kostnader. Detta medfr att méjligheten att 6verblicka om en fastighet generar ett positivt eller

negativt resultat saknas.

Ett effektivt redovisningssystem for fastighetsforvaltningen kriver att kostnaderna béde
budgeteras och konteras per objekt och aktivitet. Uppfoljning kan d4 goras dels mot budget och
dels mot 6vriga lokaler med liknande verksamhet, sdvil inom som utanfor Karlskrona kommun.
Niyckeltal kan ocksa skapas sé att man enkelt och tydligt kan jamfora olika objekt. Viktigt ar
ocks3 att man later jimforelsen komma den personal tillgodo som jobbar med fastigheten.

Vid bokslut och delarsbokslut skall sirskilt redovisas:
- omslutningen av externt uthyrda lokaler
- omslutningen av kommunens egna verksamhetslokaler
- omslutning av tomma lokaler
- Gvriga nyckeltal

- budgetering och kontering av samiliga kostnader ska ske per objekt och aktivitet

- nyckeltal for jamforelse utvecklas .

- uppfSljningen utformas sa att man enkelt kan utlisa och jaimfora resultaten, dels
gentemot budget, dels mot &vriga objekt

- driftspersonalen skall hallas 15pande informerad om utfallen pa de olika objekten

11
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Bilaga 2

Investering vid ombyggnad och da medel finus i ospecifierade
investeringsanslag, och projektets totalsumma understiger 500 000:-

1. Verksamheten har énskemal
Forvaltningschef kontaktar TF/FA

2. TE/FA gor en teknisk utredning
Preliminir kostnad och hyresjustering |3

T e e et o -

3. Forvaltningschef tar beslut (delegation
eller nimnd) déirefter till TF/FA

AR R

4. TE/FA upprittar projektbeskrivning
Tekn chef informerar TN

5. TF/FA projekterar, ombesorjer ev ]
bygglov, gor upphandling

h A5 4

6. Anbud riitt — genomfor projektet
Anbud hogt - tillbaka till ver

TR R K
Areieia Lh O e s g i N R L D

7. Efter firdigstillande redovisn av kostn .
Ny hyra efter det att lokalen kan brukas

Foaeztale e o et ety i d R TS B R I R RN L o TL e A N







