BOTKYRKA KOMMUN KALLELSE/FOREDRAGNINGSLISTA 1[2]

Tekniska namnden

U

2017-11-03

Tid 2017-11-13, 1 19:00

Plats Kommunalhuset i Tumba, plan 2, rum 2:3

Arenden

Justering

1 Antagande av anbudsgivare for produktion av 3 forskolor (sekretessarende)
2  Ekonomisk uppfoljning oktober (handlingar sands ut senare)
3 Slutredovisning av Va-projekt Huddingevégen, projektnummer 3913

4  Slutredovisning av investeringsprojektet dvriga fastighetsinvesteringar

5 Slutredovisning projektkonto 6178, Forskolan Granen

6 Slutredovisning av projektkonto 6166, evakueringspaviljonger i Norsborg (Vit-
sippan).

7 Forutsattningar och riktlinjer for lokaleffektivitet - lokalbank
8 Anmalningsarenden
9 Delegationsarenden

10 Fragor fran fortroendevalda samt medskick till verksamheten



BOTKYRKA KOMMUN KALLELSE/FOREDRAGNINGSLISTA

Tekniska namnden

2017-11-03
11 Forvaltningschefen informerar
Lena Ingren Maria Ehrnfelt
Vice ordforande Sekreterare

Gruppmdéten:
(S), (V) och (MP) rum 2:3, kl 18:00
(M), (KD), (L) och (TUP) Stinsen kI 18:00

Anmal eventuellt forhinder till Maria Ehrnfelt, tfn 070-536 15 79 eller
maria.ehrnfelt@botkyrka.se
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Slutredovisning av Va-projekt Huddingevagen,
projektnummer 3913 (Dnr TEF/2017:164)

Forslag till beslut

Tekniska némnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av
projekt Huddingevégen med projektnummer 3913.

Tekniska nédmnden beslutar anméla slutredovisningen av projekt Huddinge-
vagen, projektnummer 3913, till kommunfullmaktige.

Sammanfattning

Trafikverket har planer pa vagforbattringsatgarder utmed Huddingevagen
mellan Tullinge och Skyttbrink. Arbetet avser forbattring av GC-vég, ny
GC-bro, nya skyddsracken inom vattenskyddsomradet och forbéattring av
busshallplatser. Dessa arbeten har skjutits upp fran i fjol da incidenten med
E4 bron i Sodertdlje gjorde att Huddingevagen inte kunde stangas av till ett
korfalt.

| ett sent lage uppmarksammades att de nya skyddsrackenas grundlaggning
paverkar befintliga vatten- och spillvattenledningar. For att sakerstalla dessa
har vi nu fornyat dessa ledningar som var ca 55 ar gamla.

Den tekniska I6sningen var for spillvattenledningen en relining med flexi-
belt foder (Inpipe). En stor kostnad var forbi pumpningen da det &r stora
floden i ledningen.

FoOr vattenledningen var den tekniska losningen rérsprackning och en viss
del av strackan schakt och omlaggning vid korsandet av Huddingevéagen.
For bada projekten (vatten respektive spillvatten) var avstangningen av ett
korfalt nodvandigt och en stor kostnad da flaggvakter maste anlitas. Flagg-
vakterna fungerade bra och anvandes mer &n berdknad tid.

Det viktiga i detta projekt var kommunikationsplanen. | samrad med Trafik-
verket har information gatt ut brevledes till allmanheten i Tumba/Tullinge,

‘&ER?( BOTKYRKA KOMMUN ORDFORANDEFORSLAG 1[2]
l‘l\ Tekniska namnden
2017-11-13 Dnr TEF/2017:164



BOTKYRKA KOMMUN ORDFORANDEFORSLAG 2[2]
Tekniska namnden
2017-11-13 Dnr TEF/2017:164

information har funnits pa hemsidan och bade fasta och digitala informat-
ionstavlor har funnits utmed végen.

Tack vare att vi valde att utfora arbeten under semesterperioden var det fa
klagomal och lite kdbildning.

Arendet
Tekniska forvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse daterad
2017-10-19



TJANSTESKRIVELSE 1[3]

Tekniska férvaltningen

VA Avdelningen 2017-10-19 D:nr TEF
2017:164

Referens Mottagare

Lars Lonnkvist Tekniska namnden

Slutredovisning av Va-projekt Huddingevagen,
projektnummer 3913

Forslag till beslut

Tekniska némnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av pro-
jekt Huddingevéagen med projektnummer 3913.

Tekniska némnden beslutar anméla slutredovisningen av projekt Huddingevé-
gen, projektnummer 3913, till kommunfullméktige.

Bakgrund

Trafikverket har planer pa vagforbattringsatgarder utmed Huddingevagen mel-
lan Tullinge och Skyttbrink. Arbetet avser forbattring av GC-vdg, ny GC-bro,
nya skyddsréacken inom vattenskyddsomradet och forbattring av busshallplat-
ser. Dessa arbeten har skjutits upp fran i fjol da incidenten med E4 bron i S6-
dertélje gjorde att Huddingevégen inte kunde sténgas av till ett korfalt.

TEKNISKA FORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, - Bes6k - Kontaktcenter
Direkt 08 530 62711 - Sms - E-post lars.lonnkvist@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax - Webb www.botkyrka.se



BOTKYRKA KOMMUN TIJANSTESKRIVELSE 23]
Tekniska foérvaltningen
VA Avdelningen 2016-17-19

Projektet

| ett sent lage uppmarksammades att de nya skyddsrackenas grundlaggning
paverkar befintliga vatten- och spillvattenledningar. For att sakerstalla dessa
har vi nu fornyat dessa ledningar som var ca 55 ar gamla.

Den tekniska I6sningen var for spillvattenledningen en relining med flexibelt
foder (Inpipe). En stor kostnad var forbi pumpningen da det &r stora floden i
ledningen.

For vattenledningen var den tekniska lésningen rérsprackning och en viss del
av strackan schakt och omlaggning vid korsandet av Huddingevagen. Fér bada
projekten (vatten respektive spillvatten) var avstdngningen av ett korfalt nod-
vandigt och en stor kostnad da flaggvakter maste anlitas. Flaggvakterna funge-
rade bra och anvandes mer &n beréknad tid.

Det viktiga i detta projekt var kommunikationsplanen. | samrad med Trafik-
verket har information gatt ut brevledes till allmanheten i Tumba/Tullinge,
information har funnits pa hemsidan och bade fasta och digitala informations-
tavlor har funnits utmed végen.

Tack vare att vi valde att utfora arbeten under semesterperioden var det fa kla-
gomal och lite kobildning.

Medborgarens nytta

Vatten- och spillvattenledningarna pa strackan har fornyats och bér nu halla i
cirka 100 ar. Genom att arbetet utférdes under semesterperiod blev storningar-
na relativt sma for medborgarna.

Finansiell redovisning

Kalkyl/Budget | Entreprenadkostnad | Tillagg Ovrigt Tot kostnad
5 506 000kr 5 397 930kr 423 670kr | 128 740kr | 5 949 888kr

Under arbetet uppmarksammades behov av kompletterande fornyelse av nagra
ledningsstrackor. Det var dels en servis och sedan den korsande ledningen fran
Tunnelbacken till Tullinge strand. Genom dessa tillaggsarbeten ar samtliga
gamla ledningar och ventiler utmed aktuell stracka utbytt.



BOTKYRKA KOMMUN TIJANSTESKRIVELSE 3[3]
Tekniska foérvaltningen
VA Avdelningen 2016-17-19

Redovisning av tillaggsarbeten som avropades
- Omléggning av servis 6ver Huddingevagen 85 520kr
- Omlaggning av vattenledning dim 250 till Tunnelbacken 166 338kr
- Omléggning av vattenledning dim 200 till Tullinge Strand 171 813kr

Ovriga kostnader &r tryckkostnader och utskick av information, infoskyltar,
hyra digitalskylt och extra farthinder pa Sagstuguvagen.

Asa Engwall Linda Evjen
Forvaltningschef Va-chef
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Tekniska namnden
2017-11-13

4

Slutredovisning av investeringsprojektet dvriga fastighetsinveste-
ringar (Dnr TEF/2017:131)

Forslag till beslut

Tekniska ndmnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av
investeringsprojektkonto 3839 Gvriga fastighetsinvesteringar.

Tekniska némnden anméler slutredovisningen till kommunfullmaktige.

Sammanfattning

Samlingskonto for dvriga fastighetsinvesteringar fran 2010 till 2017 med
varierande omfattning av atgarder.

Projektet avser kompletteringsatgarder pa fastigheter av investeringskarak-
tar. Mindre anpassningar av investeringskaraktar.

Projektbudget dverskreds med 270 802:- varav 104 558:- ska féras mot re-
sultatet hos tekniska forvaltningen.
Kostnadsutfall avser fran period 2010 till 2017

Arendet

Tekniska forvaltningen redogdr for drendet i en tjansteskrivelse daterad
2017-10-09

101]

Dnr TEF/2017:131



TJANSTESKRIVELSE 1[2]

Tekniska férvaltningen

Lokalférsérjning och fastighet 2017-10-09 Dnr TEF/2017:131
Referens Mottagare
Lars Cha Tekniska namnden

Slutredovisning av investeringsprojektet dvriga fas-
tighetsinvesteringar

Forslag till beslut

1. Tekniska ndmnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av
investeringsprojektkonto 3839 Gvriga fastighetsinvesteringar.

2. Tekniska n&mnden anméler slutredovisningen till kommunfullmaktige.

Sammanfattning
Samlingskonto for dvriga fastighetsinvesteringar fran 2010 till 2017 med varie-
rande omfattning av atgarder.

Bakgrund
Projektet avser kompletteringsatgarder pa fastigheter av investeringskaraktar.
Mindre anpassningar av investeringskaraktar.

Medborgarens nytta

Eftersom projektet ar en sammanféring av en mangd investeringsatgarder har med-
borgaren nytta direkt eller indirekt av alla atgarder. Nyttan framgar for vissa av
objekten som sjalvklar genom de kommentarer som redovisas i nedanstaende tabell
over atgarderna.

Finansiell redovisning

Projektbudget dverskreds med 270 802:- varav 104 558:- ska foras mot resultatet
hos tekniska forvaltningen.

Kostnadsutfall avser fran period 2010 till 2017. Nedan ar sammanstallning dver de
projekt som belastar projektkonto 3839.

TEKNISKA FORVALTNINGEN
LOKALFORSORJINING OCH FASTIGHET

Post Botkyrka kommun, 147 85 Tumba - Bestk Munkhéttevagen 45 - Kontaktcenter
Direkt - Sms - E-post lars.cha@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax - Webb www.botkyrka.se



BOTKYRKA KOMMUN
Tekniska foérvaltningen
Lokalférsorjning och fastighet

TJANSTESKRIVELSE

2017-10-09 Dnr TEF/2017:131

Projekt 3839

Projekt Utfall Budget Awikelse
2010-2017 17 270 802[ 17 000 000 -270 802
Objekt Atgarder
71600|Nackdala 108 691 Larminstallation
72300|Gulan 1759 337 Div. ombyggn HWC, handikappramp, fettavskiljare, mm inre ombyggnationer
72600|Skravsta Gard 10 379 789 Bla byte av ytterbelysning, reparationer
73300|Kommunalhuset 1339 700 Bla reception
73700|Cirkushallen 378 331 Kyl- och védrmepump
74200|Stonrretsskolan 301 582 Markanlaggningsarbeten
76900|Nyangsgérden 218 534 Div. snickeriarbeten
79400|Botvidsgérden 949 000 Byte av vattenburen varme
84700|Fittja Sporthall 1042 083 Nya avioppsstammar, ny WC och div VVS arbeten
86200|Aspen 49 830 Solskydd éver sandlador
87200|Préstkragen 265 905 Markanlaggningsarbeten, vattenlek m.m.
90600| Tullingetradgdrdsstadsskola 102 016 Markanlaggningsarbeten, lekplats m.m.
92400|Nova 134 500 Snickeriarbeten
94600| Xenter 136 948 Larm
Totalt 17 166 244 Aktiveras
92800|Silverkronan 18 300 Besiktning av brand- och sprinkleranldggning
84900| Tallidsskolan 43218 Solskydd, pergola
74400|Malmsjoéskola 43 040 Nytt staket
Totalt 104 558 Resultatfors
Totalt 17 270 802 Aktiveras och Resultatférs
Asa Engvall Lars Cha
Forvaltningschef Byggchef
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Tekniska namnden
2017-11-13 Dnr TEF/2016:45

5
Slutredovisning projektkonto 6178, Forskolan Granen
(Dnr TEF/2016:45)

Forslag till beslut

Tekniska némnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av
investeringsprojektkonto 6178 forskolan Granen.

Tekniska némnden anméler slutredovisningen till kommunfullmaktige.

Sammanfattning

Forskolan Granen bestar av 7 avdelningar samt mottagningskok.

Forskolan Granen ar startskottet for ytterligare 13 forskolor i norra Botkyrka som ar foremal for
fornyelse. Forskolans barn var evakuerade i Brunna paviljongerna, som dven skall fungera som
en evakueringslosning for nagra av de 13 forskolorna.

Byggnationerna startade april 2016 och slutbesiktningen utforders i december 2016. Forskolan
6ppnade januari 2017

Genom nybyggnation av forskolan sa har vi skapat ett effektivt klimatskal som ger en effektivi-
tet med marginal i forhallande till Boverkets krav det vill sdga energiatgang pa 20% under
BBR. Vi har skapat 2 huvudentréer istéllet som tidigare 7 entréer. Vi har anvant oss av miljo-
vanliga och giftfria material i sa utstrackning som majligt, exempelvis ftalatfria mattor. Pro-
jektet valde &ven att bevara barnens naturliga plats lekplats, skogen.

Utbildningsforvaltningen bestéllde en upprustning av forskolan

Granen 2014-07-24.

Utbildningsforvaltningen utokade sin bestallning pa grund av okat barnbe-
hov med en tillkommande avdelning samt finplaneringen.

2015-11-25 inkom anbuden och utvérderingsarbetet startade. Projektets
budget var pa 35 mkr, det saknades 15 mkr.



BOTKYRKA KOMMUN ORDFORANDEFORSLAG 2[2]
Tekniska namnden

2017-11-13 Dnr TEF/2016:45

Medel for att anta anbudsgivaren rackte inte till och tillaggsmedel begéardes
enligt nedanstaende process:

Utbildningsforvaltningen redogor for arendet i en tjansteskrivelse, 2016-02-
18 om tilldaggsmedel for nybyggnation av forskolan Granen.
Kommunstyrelsen lamnar ett forslag till beslut, 2016-03-07.

Arendet lyfts pd Uthildningsnamnden, 2016-03-08.

Kommunfullméktige beviljar medel om 15 mkr, 2016-03-31.

Ordfdranden i Tekniska némnden, Dan Gahnstrém beslutar, 2016-04-05 om
antagande av anbudsgivare for rivning och nybyggnation av forskolan Gra-
nen.

Arendet

Tekniska forvaltningen redogdr for drendet i en tjansteskrivelse daterad
2017-10-16



TJANSTESKRIVELSE 1[3]

Tekniska férvaltningen

Lokalforsérjning och fastighet 2017-10-16 Dnr TEF/2016:45
Referens Mottagare
Jakob Grigoriadis Tekniska namnden

Slutredovisning projektkonto 6178, Forskolan Gra-
nen

a

oy

)

Forslag till beslut

1. Tekniska ndmnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av
investeringsprojektkonto 6178 forskolan Granen.

2. Tekniska n&mnden anméler slutredovisningen till kommunfullmaktige.

Sammanfattning

Forskolan Granen bestar av 7 avdelningar samt mottagningskok.

Forskolan Granen &r startskottet for ytterligare 13 forskolor i norra Botkyrka som &r
foremal for fornyelse. Forskolans barn var evakuerade i Brunna paviljongerna, som
aven skall fungera som en evakueringslésning for nagra av de 13 forskolorna.
Byggnationerna startade april 2016 och slutbesiktningen utforders i december 2016.
Forskolan 6éppnade januari 2017

TEKNISKA FORVALTNINGEN
LOKALFORSORJINING OCH FASTIGHET

Post Botkyrka kommun, 147 85 Tumba - Bestk Munkhéttevagen 45 - Kontaktcenter
Direkt - Sms - E-post jakob.grigoriadis@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax - Webb www.botkyrka.se
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Tekniska foérvaltningen
lokalforsorjning och fastighet 2017-10-16 Dnr TEF/2016:45

Medborgarens nytta

Genom nybyggnation av forskolan sa har vi skapat ett effektivt klimatskal som ger en
effektivitet med marginal i forhallande till Boverkets krav det vill siga energiatgang
pa 20% under BBR. Vi har skapat 2 huvudentréer istéllet som tidigare 7 entréer. Vi
har anvant oss av miljovanliga och giftfria material i sa utstrackning som majligt, ex-
empelvis ftalatfria mattor. Projektet valde &ven att bevara barnens naturliga plats lek-
plats, skogen. Medborgarens nytta ar att bade barnen och pedagogerna trivs i deras nya
lokaler och fina utemiljon.

Bakgrund

Utbildningsforvaltningen bestéllde en upprustning av forskolan

Granen 2014-07-24.

Utbildningsforvaltningen utokade sin bestallning pa grund av 6kat barnbehov med
en tillkommande avdelning samt finplaneringen.

2015-11-25 inkom anbuden och utvarderingsarbetet startade. Projektets budget var
pa 35 mkr, det saknades 15 mkr.

Medel for att anta anbudsgivaren rackte inte till och tilldaggsmedel begéardes enligt
nedstaende process:

Utbildningsforvaltningen redogor for arendet i en tjansteskrivelse, 2016-02-18 om
tillaggsmedel for nybyggnation av forskolan Granen.

Kommunstyrelsen lamnar ett forslag till beslut, 2016-03-07.

Arendet lyfts pd Uthildningsnamnden, 2016-03-08.

Kommunfullméktige beviljar medel om 15 mkr, 2016-03-31.

Ordfdranden i Tekniska ndmnden, Dan Gahnstrém beslutar, 2016-04-05 om anta-
gande av anbudgivare for rivning och nybyggnation av férskolan Granen.
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Tekniska foérvaltningen
lokalforsorjning och fastighet 2017-10-16 Dnr TEF/2016:45

Finansiell redovisning

6178 Forskolan Granen Budget Utfall

50 000 000 49 344 000

Avvikelse: 656 000 kr

Internrantan ar felaktig belastad i projektet. Ekonomiavdelningen utreder internrén-
tan. Preliminar uppskattning av internrantan fran ekonomiavdelningen bor vara ca
300 000kr och ska belasta projektet. Arendet ska ateranmalas till tekniska namnden
nar utfallet av internrantan ar fardig utredd.

Asa Engvall Jakob Grigoriadis
Forvaltningschef Byggprojektledare
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Tekniska namnden
2017-11-13 Dnr TEF/2015:95

6

Slutredovisning av projektkonto 6166, evakueringspaviljonger i Nors-
borg (Vitsippan). /Dnr TEF/2015:95)

Forslag till beslut

Tekniska némnden godkanner tekniska forvaltningens slutredovisning av
investeringsprojektkonto 6166 forskolepaviljonger Vitsippan.

Tekniska némnden anméler slutredovisningen till kommunfullmaktige.

Sammanfattning

Forskolan Vitsippan ar en evakueringslosning for Vallmons forskola tills
nybyggnationen ar genomford. Vitsippans forskola har plats for 140 barn
jamfort med Vallmons forskola pa 160 barn.

Etablering av forskolepaviljonger i Hallunda skapar 140 forskoleplatser.

Forskolan Vallmons lokaler var i mycket dalig skick. Den aktuella forskolan
ingar i projektet 13 forskolor”, vilket innebar nybyggnation.
Vallmon flyttades vecka 49, 2016 till Vitsippans lokaler.

Arendet

Tekniska forvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse daterad
2017-09-28



1[2]
Teknisk Forvaltning
Lokalférsérjning & Fastighet

2017-09-28 Dnr TEF/2015:95
Referens Mottagare
Kenneth Aspemo Tekniska n&mnden

Slutredovisning av projektkonto 6166, evakueringspaviljonger i
Norsborg (Vitsippan).

Forslag till beslut

1. Tekniska némnden godk&nner tekniska forvaltningens slutredovisning
av investeringsprojektkonto 6166 forskolepaviljonger Vitsippan.

2. Tekniska n&mnden anméler slutredovisningen till kommunfullmaktige.

TEKNISK FORVALTNING

Post Botkyrka kommun, 147 85 Tumba - Bestk Munkhéttevagen 45 - Kontaktcenter
Direkt - Sms 072 238 85 30 - E-post jakob.grigoriadis@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax - Webb www.botkyrka.se



BOTKYRKA KOMMUN 2[2]
Teknisk Forvaltning
Lokalforsorjning & Fastighet 2017-09-28 Dnr TEF/2015:95

Sammanfattning

Forskolan Vitsippan ar en evakueringslosning for Vallmons forskola tills ny-
byggnationen dr genomford. Vitsippans forskola har plats for 140 barn jamfort
med Vallmons forskola pa 160 barn.

Medborgarens nytta
Etablering av forskolepaviljonger i Hallunda skapar 140 forskoleplatser.

Bakgrund

Forskolan Vallmons lokaler var i mycket dalig skick. Den aktuella forskolan
ingar i projektet 13 forskolor”, vilket innebar nybyggnation.

Vallmon flyttades vecka 49, 2016 till Vitsippans lokaler.

Finansiell redovisning

6166 forskolepaviljonger i Norsborg Budget Utfall

7 000 000 7 073 000

Avvikelse: -73 000 kr

Asa Engwall Kenneth Aspemo
Forvaltningschef Byggprojektledare
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‘ﬁ\ Tekniska namnden

2017-11-13 Dnr TEF/2017:50

7
Forutsattningar och riktlinjer for lokaleffektivitet — lokalbank
(Dnr TEF/2017:50)

Forslag till beslut

1.Tekniska nAmnden beslutar om inforande av lokalbank samt antar riktlin-
jer for lokalbank.

2.Tekniska namnden forordar att kostnaden for lokalbank béars centralt inom
kommunen.

3.Tekniska némnden 6versander darendet till kommunstyrelsen fér beslut.

4.Tekniska ndmnden forordar att KS informerar samtliga ndmnder om
arendet.

Sammanfattning

Tekniska namnden har i kommunalfullmaktiges beslut om mal och budget
2017 med plan 2018-2020, Dnr KS/2016:257 fatt i uppdrag att skapa forut-
sattningar for verksamheterna inom utbildningsomradet sa att de kan arbeta
med lokaleffektivisering. Det kan till exempel handla om att skapa en ”’lo-
kalbank™ och regler for en sadan, sa att verksamheter ska kunna lamna delar
av lokal eller hela lokaler.

Tekniska ndmnden l1amnade en forsta redovisning till kommunstyrelsen i
samband med namndens uppféljning av delar 1 2017 med Dnr
TEF/2017:50.

En gemensam arbetsgrupp mellan utbildningsférvaltningen och tekniska
forvaltningen har fortsatt utreda drendet och foreslar nu i denna, namndens
andra rapportering av arendet, att en lokalbank ska inforas och att riktlinjer
for lokalbank kan antas.

Tekniska namnden forordar att kostnaden for lokalbank bérs centralt inom
kommunen genom sarskilda arliga anslag till tekniska namnden.

Arendet

Tekniska forvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse daterad
2017-11-01
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Tekniska namnden

2017-11-02 Dnr /SammantradespunktArende/



TJANSTESKRIVELSE 11[5]

tekniska forvaltningen

2017-11-01 Dnr TEF/2017:50
Referens Mottagare
Frank Renebo Tekniska namnden

Forutsattningar och riktlinjer for lokaleffektivitet - lokalbank

Forslag till beslut tekniska namnden

1. Tekniska ndmnden beslutar om inférande av lokalbank samt antar rikt-
linjer for lokalbank.

2. Tekniska ndmnden forordar att kostnaden for lokalbank bérs centralt

inom kommunen.

Tekniska némnden 6versander drendet till kommunstyrelsen fér beslut.

4. Tekniska namnden forordar att KS informerar samtliga namnder om
arendet.

w

Sammanfattning

Tekniska namnden har i kommunalfullmaktiges beslut om mal och budget
2017 med plan 2018-2020, Dnr KS/2016:257 fatt i uppdrag att skapa forutsatt-
ningar for verksamheterna inom uthildningsomradet sa att de kan arbeta med
lokaleffektivisering. Det kan till exempel handla om att skapa en "lokalbank”
och regler for en sadan, sa att verksamheter ska kunna lamna delar av lokal
eller hela lokaler.

Tekniska némnden lIamnade en forsta redovisning till kommunstyrelsen i sam-
band med namndens uppféljning av delar 1 2017 med Dnr TEF/2017:50.

En gemensam arbetsgrupp mellan utbildningsférvaltningen och tekniska for-
valtningen har fortsatt utreda drendet och foreslar nu i denna, namndens andra
rapportering av drendet, att en lokalbank ska infras och att riktlinjer for lokal-
bank kan antas.

Tekniska namnden forordar att kostnaden for lokalbank bérs centralt inom
kommunen genom sarskilda arliga anslag till tekniska namnden.

Arendet

Bakgrund

Tekniska namnden har i kommunalfullmaktiges beslut om mal och budget
2017 med plan 2018-2020 Dnr KS/2016:257 fatt i uppdrag att skapa forutsatt-
ningar for verksamheterna inom uthildningsomradet sa att de kan arbeta med
lokaleffektivisering.

TEKNISKA FORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, - Bes6k - Kontaktcenter
Direkt 0701825669 - Sms - E-post frank.renebo@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax - Webb www.botkyrka.se
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Det kan till exempel handla om att skapa en ”lokalbank’ och regler for en
sadan sa att verksamheter ska kunna lamna delar av lokal eller hela lokaler.

Tekniska ndmnden l&mnade en forsta redovisning till kommunstyrelsen i sam-
band med namndens uppfoljning av delar 1 2017 med Dnr TEF/2017:50.

En gemensam arbetsgrupp mellan utbildningsférvaltningen och tekniska for-
valtningen har fortsatt utreda drendet och foreslar nu i denna, namndens andra
rapportering av drendet, att en lokalbank ska inforas och att riktlinjer for lokal-
bank kan antas.

Botkyrka kommun inférde 1990 internhyra som ett medel att effektivisera lo-
kalutnyttjandet. Att infora en lokalbank ar ytterligare ett medel i effektivise-
ringen av lokalutnyttjandet och ska darfor ses som en del av internhyresmo-
dellen.

Beredning av arendet

Utbildningsforvaltningen och tekniska forvaltningen har i en gemensam ar-
betsgrupp tagit fram forslaget till inforande av lokalbank. Som stéd i utred-
ningens inledande skede anlitade tekniska forvaltningen tidigare VD for Bot-
kyrkabyggen, UIf Nyqvist. Detta for att belysa historiken samt fa ett mer vid-
gat perspektiv pa mojligheter med att inféra en ”lokalbank™. Denna utredning
finns i tjansteskrivelsens bilaga 2.

Vad ar syftet med en lokalbank

En lokalbank ska uppmuntra verksamheter till att utnyttja lokaler effektivt och
pa sa satt leda till en battre hushallning med lokaler. Detta medfor att de krav
som definieras for att en lokal ska kunna dverforas till lokalbanken inte far
vara alltfér omfattande. Lokalbanken far annars ingen effekt. A andra sidan
leder en "generds” lokalbank till att storre kostnadsposter flyttas fran verksam-
heterna till lokalbanken.

Eftersom syftet med lokalbanken &r att effektivisera lokalutnyttjandet &r det
viktigt att Overfoérande forvaltnings totala lokalyta minskar genom Gverféring-
en till lokalbanken. Annars ar det inte en lokaleffektivisering utan lokalbanken
anvands for att hantera en omstéllning av t ex elevkapacitet.

Finansiering av lokalbanken

Inférande av lokalbank hanteras ofta med en justering av internhyran for att
finansiera de kostnader som flyttas mellan verksamheter och lokalbank.
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Haninge kommun héjde hyresnivan med 2 % for att finansiera de lokaler som
overfors till lokalbanken. Under de forsta aren lag utfallet pa 6 %. Haninge har
valt att finansiera lokalbanken centralt.

I linje med forslaget fran UIf Nyqvist forordar vi att finansiering av lokalbank
gors av kommunstyrelsen genom sarskilda arliga anslag till tekniska namnden.
Inte via generell hojning av internhyran. Noteras ska att i bagge fallen blir anda
effekten att samtliga ndmnder solidariskt bar kostnaden for lokalbank.

En hojning av anslaget till tekniska n&mnden motsvarande 2 % motsvarar att

tekniska namnden tillats gora ett negativt resultat motsvarande ca 16 mkr per

ar. Om overforing av lokaler till lokalbanken uppgar till 6 %, som det gjorde i
Haninge kommun under de forsta aren, sa innebar det en risk for negativt re-

sultat pa ca 48 mkr.

Utbver kostnaden for outhyrda lokaler tillkommer kostnader for att lokalan-
passa de lokaler som gar att hyra ut igen. Lokalanpassning samt kostnaden
eller reinvesteringen for densamma foreslar vi ska baras av lokalforsorjning
och fastighet och finansieras av sérskilda anslag till tekniska ndmnden

Ett anslag motsvarande 2% skulle pa helarsbasis motsvara 16 mkr.

Organisation

Lokalbanken administreras av lokalforsorjning och fastighet. Till dess att en ny
organisation for lokalforsérjning beslutas foreslas att lokalbanken hanteras
inom den tidigare beslutade organisationen:
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LOKALBEREDNING
OPERATIV Lokalresursplanerare

LOKALSAMVERKAN
Lokalresursplanerare

Fastighetschef LOKALSTYRGRUPP
Exploateringschef Lokalcontroller
Samhallsutvecklingsc Kommunledningsgrup
hef pen
Lokalsamordnare
Lokalcontroller

Kommunfullmaktige
Kommunstyrelsen

Lokalsamordnare Nimnder

Fastighetsfiirvaltare

Samtliga kommunala verksamhetslokaler ska omfattas av lokalbank.

Processen for overforing av lokaler till lokalbanken beskrivs i bilagda forslag
till styrdokument. Bilaga 1: Riktlinjer for lokalbank.

Tidplan for inférande

UIf Nyqgvist menar i sin utredning att en rimlig tidshorisont for den har typen
av forandringar ar 2 — 3 ar. Detta for att man ska kunna fa rutiner pa plats och
fa medarbetare att verkligen arbeta efter de processer och rutiner man skapat.

Inférande av lokalbank bor kombineras med dversyn av internhyresmodellen.

Decentralisering av lokalhyror inom utbildningsforvaltningen bor genomforas i
samband med att den nya internhyresmodellen &r implementerad.

Det rader en stor osakerhet om storleken pa den kostnad som bor budgeteras
for att finansiera lokalbank.

Sammantaget sa foreslas att under 2018 sa pabdrjas ett inférande utan ekono-
misk paverkan. Detta skulle ge en fingervisning om budgeteringsbehovet infor
2019. 2019 infors lokalbanken fullt ut med minskning av hyran baserad pa de
lokaler som lamnas tillbaka under 2018.
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Bilagor
1. Forslag till Riktlinjer for lokalbank
2. Utredning av UIf Nyquvist: Internhyra och lokalkostnadsutredning Bot-
kyrka kommun, daterad 2017-05-26



Riktlinjer for lokalbank

Diarienummer: TEF/2017...

Dokumentet &r beslutat av: OT

Dokumentet beslutades den: skriv datum sa har xx manad 20xx
Dokumentet géller for: alla nAmnder

Dokumentet géller till den: skriv datum sa har xx manad 20xx

Strategi
Program
Plan
Policy
Riktlinjer
Regler

BOTKYRKA
KOMMUN




Dokumentet erséatter: skriv dokumentnamn samt diarienummer. Om inget tidigare dokument, ta bort text i
faltet

Dokumentansvarig ar: fastighetschef

For revidering av dokumentet ansvarar: skriv namn pa funktion eller politiskt organ

For uppfoljning av dokumentet ansvarar: skriv namnet pa funktion eller politiskt organ

Relaterade dokument: skriv namn pa dokument som hanger ihop med detta. Om inga relaterad dokument,
ta bort text i faltet



Riktlinjer for lokalbank i Botkyrka kommun

Inledning

Botkyrka kommun inforde 1990 internhyra som ett medel att effektivisera lo-
kalutnyttjandet. Att infora en lokalbank &r ytterligare ett medel i effektivise-
ringen av lokalutnyttjandet och ska darfor ses som en del av internhyresmo-
dellen.

Begrepp
Lokalbank — med lokalbank menas en mojlighet for kommunala verksamheter

att fora over lokaler man inte behover till en lokalbank. Man premieras da ge-
nom att inte behdva bara hyreskostnaden for de dverforda lokalerna.

Organisation

Lokalbanken administreras av Lokalférsérjning och fastighet. | dvrigt hanteras
lokalbanken inom den tidigare beslutade processen for lokalforsérjning som
beslutades av kommunfullmaktige 2015-11-26, § 172. Dnr KS/2015:515.

Figur nedan &r ett utdrag ur beslutsunderlaget for att schematiskt visa den
tankta organiseringen av lokalforsérjningsfragor:

-

LOKALBEREDNING
Lokalresursplanerare
Fastighetschef LOKALSTYRGRUPP Kommunfullmaktige
Exploateringschef Lokalcontroller

OPERATIV
LOKALSAMVERKAN
Lokalresursplanerare
Lokalsamordnare
Fastighetsforvaltare

Kommunstyrelsen
Mamnder

Samhallsutvecklingsc Kommunledningsgrup
hef pen
Lokalsamordnare
Lokalcontroller

De kommunagda lokaler som dverfors till lokalbanken ska i forsta hand erbju-
das andra kommunala verksamheter, i andra hand hyras ut till externa verk-
samheter eller séljas. Finns ingen lamplig anvandare inom éverskadlig tid sa
ska lokalen avvecklas.

Inhyrda lokaler som dverfors till lokalbanken ska erbjudas andra kommunala
verksamheter och om kommunens verksamheter saknar behov av aktuell in-
hyrd lokal ska inhyrningsavtalet sagas upp for avflyttning och upphdrande.

Samtliga kommunala verksamheter ska omfattas av lokalbank.



Verksamhetsdrivande ndmnder och forvaltningar ska inte hyra ut lokaler i
andra hand. Ej behovda lokaler som fyller kriterierna for uthyrbarhet ska 6ver-
foras till lokalbanken for vidare uthyrning.

Politiskt ansvar
Tekniska ndmnden ansvarar for att finna anvandning for de tomma lokalerna.

Beslutsgang

Verksamheterna lamnar begéran om att overfora lokaler till lokalbanken till
Lokalberedningsgruppen som efter beredning éverlamnar begéran till Lokal-
styrgruppen for beslut.

Ansokan om overforing av lokal till lokalbanken

En ansdkan om att lamna tillbaka en lokal gors av verksamhetsansvarig efter
samrad med lokalforsérjning inom aktuell forvaltning. Tillganglighetseffekter
av Overlamnandet samt eventuella nédvandiga verksamhetsanpassningar for att
mojliggora Overforingen beskrivs. Beslut i lokalstyrgruppen omfattar finansie-
ring av anpassningar. Ansokan ska, om det &ar aktuellt, omfatta barnkonsekven-
sanalys samt avstamning med elevombud.

Kriterier for uthyrbarhet
Foljande krav pa lokalen ska uppfyllas eller skapas genom anpassning:

Moijlig att avgransa pa ett kostnadseffektivt stt.

Tillgang till WC (RWC).

Minimiyta 50 kvm.

Inte besta av enbart korridorer och hallar.

Mojligt att larma separat.

Overensstamma med tekniska system.

Egen entré eller tillgang till gemensamma entrén.
Brandsakerhet och utrymningsvagar far inte paverkas.
Lokalen ska vara tom, stddad och inte uthyrd i andra hand.

Uppsagningstider
Anstkan om 6verforing av lokal till lokalbanken gors senast under juni manad
varpa 6verforing gors efter nastkommande arsskifte

Uppsagningstiden ar darfér minimum sex manader. Under de tre forsta mana-
derna av uppségningstiden ska overférande verksamhet témma och stada loka-
len. Far inte lokalen godként med avseende pa témning och stadning efter tre
manader, sa forlangs utrymningstiden med tre manader. Godkannande ges av
fastighetsforvaltare.



Externt inhyrda lokaler far normalt inte 6verforas till lokalbanken i delar. De
far dverforas till lokalbanken med de uppsagningsvillkor som finns i gallande
hyreskontrakt

Under uppsagningstiden svarar respektive ndmnd for samtliga kostnader. Kan
lokalerna hyras ut fore uppsagningstidens utgang eller avvecklas pa annat satt
ska verksamheten kompenseras genom motsvarande aterbetalning av hyran.

Ovriga riktlinjer

Det ska vara mojligt att 6verfora lokaler till lokalbanken bade temporart och
permanent. Eftersom en 6verforing bor foregas av en ordentlig analys ska
overforing av temporar karaktér definieras tydligt avseende tidpunkt nér loka-
len senast ska aterga till verksamheten. Vid temporar 6verféring ar minimum
tid for overforing ett ar.

Nar en lokal 6verford till lokalbanken ska ateruthyras till annan intern eller
extern hyresgast ska kommunens avdelning for lokalforsérjning och fastighet
samrada med befintlig verksamhet om de nya hyresgasternas lamplighet.

| forsta hand ska inhyrda lokaler 6verforas till lokalbanken. I linje med detta
ska inhyrda paviljonger 6verforas innan lokaler i kommunégda byggnader far
overforas till lokalbanken.

Vid Overforing av ett flertal enstaka separerade lokaler ska omflyttning inom
lokalerna goras innan verforingen sa att en sammanhangande uthyrningsbar
del bildas i lokalbanken.

Inférandet av lokalbank premierar samnyttjande av lokaler. Samnyttjande av
moteslokaler hanteras av kultur och fritidsforvaltningen enligt policy och rikt-
linje for moteslokaler i Botkyrka kommun KOF/2016:63.

Reducering av hyra

Overfors en del av en lokal till lokalbanken sé regleras internhyresavtalet for
att motsvara den nya omfattningen. Den nya utgaende hyran reduceras med en
schablon beréknad utifran antalet dverforda kvadratmeter for den aktuella lo-
kalen.
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Internhyra och Lokalkostnadsutredning i
Botkyrka kommun

Inledning

Kommunfullméktige 1amnade 2016-11-24 vissa uppdrag till tekniska n&mnden och
utbildningsndmnden att se dver hur hyressattningssystemet kan utvecklas. 1
kommunfullméktiges protokoll § 209 Mal och budget 2017 med plan 2018-2020, star det bl. a
foljande:

"Tekniska namnden far i uppdrag att skapa forutsattningar for verksamheterna
inom utbildningsomradet sa att de kan arbeta med lokaleffektivisering.

Det kan till exempel handla om att skapa en ”lokalbank” och regler for en
sadan sa att verksamheter ska kunna lamna delar av lokal eller hela lokaler.
En forsta redovisning gors till kommunstyrelsen i samband med delar 1

2017 och en slutlig rapportering sker i delar 2 2017.”

Samt: "Uthildningsnamnden far i uppdrag att skapa forutsattningar och incitament
for enhetschefer att arbeta med lokaleffektivisering. | uppdraget ingar

att lagga ut lokalkostnaderna pa enheterna. En forsta redovisning gors till
kommunstyrelsen i samband med delar 1 2017 och en slutlig rapportering

sker i delar 2 2017.”

Undertecknad har fatt i uppdrag att utreda forutsattningarna for att tydliggora
hyressattningsfragorna och lagga fram forslag till tgarder. Kommunfullméktiges uppdrag kan
innebéra flera vagar. Dels behdver tekniska forvaltningen (TEF) hitta ett enkelt satt att
beskriva ansvarsfragorna mellan lokalhallande forvaltning och brukaren
(verksamhetsdrivande forvaltningen). Dels behGver dvervagningar géras om det gar att hitta
en balans i en ny hyresmodell mellan behoven av en effektiv och rationell
fastighetsforvaltning och de totala kostnaderna for fastighetsférvaltning som finns idag.

Vilken hyresmodell som &r den mest relevanta pa kort och lang sikt, behover ocksa
analyseras. Internhyror handlar om dverenskommelser mellan parter, darfor &r det viktigt att
analysera hur man ska kunna samarbeta for att hitta acceptans och samforstand i en ny
hyresmodell och vad som krévs for att modellen ska kunna inforas. Troligtvis behdver den



nya hyresmodellen vara kostnadsneutral i forhallande till nuvarande totala kostnadsram for
hyror.

Som en andra del bor uppdraget omfatta en analys kring behovet av en sarskild lokalbank i
enlighet med kommunfullméaktiges uppdrag i 2017 ars budget. Utredningen behéver fokusera
pa vad som kravs for att fa en lokalbank att fungera for bade lokalhallande forvaltning och
verksamhetsdrivande forvaltningar. En viktig fraga ar ocksa vem som ska finansiera en
lokalbank.

Arbetet att fa en fungerande och hallbar fastighetsférvaltning i Botkyrka kommun har
paborjats och en del av de forslag som presenteras har har pa olika satt initierats i den
kommunala organisationen. Det &r viktigt att komma ihag att en forandring av
internhyressystem, handldggning av hyreskontrakt, skapande av en professionell
forvaltningsorganisation mm, ar atgarder som tar tid. En rimlig tidshorisont for den har typen
av forandringar ar 2 — 3 ar, for att man ska kunna fa rutiner pa plats och fa medarbetare att
verkligen arbeta efter de processer och rutiner man skapat.

Sammanfattande forslag till atgarder och beslut

e Mitt forslag i det kortare perspektivet dr att skapa ett internhyressystem utifran en
sjalvkostnadshyra, dar man inkluderar alla kostnader som &r kopplade till en
"leverans" av en fungerande lokal. Det innebar en genomgang av gransdragningslistan
med en sadan utgangspunkt.

e Jag foreslar att fastighetsenheten tecknar alla externa avtal och hanterar de externa
avtalen inom ramen for hyresdebiteringssystemet. Enda skillnaden ar att de
uppsagningstider som parterna kommit 6verens om, galler for tredje part, dvs. for
fackférvaltningen.

e Jag foreslar att Fastighetséagarnas standardavtal anvands, vilket bor innebara att de ar
utformade pa samma satt, bade vad galler interna och externa kontrakt.

e Jag tycker att det &r naturligt att sjalvkostnaden satts utifran att planerat underhall,
stadkostnader och varmekostnader ingar i hyran. Det innebar att en del av de
kostnader som ligger utanfor dagens hyresmodell, bor bakas in i sjalvkostnadshyran.

e Botkyrka kommun har en lokalsamordningsgrupp, men dess existens behdver
fortydligas och den behdver ges tydliga mandat. Jag foreslar darfor att en sadan grupp
formaliseras genom ett tydligt beslut kring syfte, mandat och vilka som ska vara
representerade i gruppen.

e Jag foreslar inrattande av en Lokalbank som hanteras av Tekniska forvaltningen, TEF.
De vakanser som uppstar bor finansieras genom sarskilda arliga ramanslag till
Tekniska némnden.



e Utbildningsndmnden bor ges storre frihet och flexibilitet i sitt anvandande av lokaler.
Om lokalytor inte behdvs av utbildningsforvaltningen ska dessa kunna sdgas upp i
syfte att lokaleffektivisera.

e Utbildningsnamnden bor ha som krav att arbeta kontinuerligt med att utifran
elevunderlag och prognoser anpassa lokalanvandandet och minska de fasta
kostnaderna.

Bakgrund

Den har utredningen ska forsoka kartlagga hur dagens internhyressystem fungerar i Botkyrka
kommun, vilka mojligheter enskilda forvaltningar har att inom ramen for internhyressystemet
na de uppsatta malen kring effektivt resursutnyttjande och om man inte upplever det, hur bor i
sa fall systemet forandras. | slutdandan behéver Botkyrka kommun en internhyresmodell som
kan accepteras och forstas av hyresvard (Tekniska forvaltningens fastighetsenhet) och
hyresgaster (Botkyrka kommuns verksamhetsdrivande forvaltningar) och som uppmuntrar till
ett effektivt lokalutnyttjande, samt ha en effektiv modell for att ta hand om tomstéllda lokaler.

De flesta av landets kommuner har valt att placera sina fastigheter i en sérskild
fastighetsenhet. Det har inneburit att man skapat en enhetlig och centraliserad
fastighetskompetens. Istéllet for direkta anslag till verksamheterna har man skapat en
finansiering genom hyreskontrakt dar forvaltningar betalar for att fastighetsenheten forvaltar
fastigheterna. Da medel flyttas inom samma organisation (kommunen), kallas hyran for
internhyra och omfattas inte rent juridiskt av hyreslagstiftningen. Istallet kan man se det som
en kommunlednings sétt att 0ka incitamentet for besparingar, 6kat kostnadsmedvetande och
att kostnaderna belastar de som faktiskt far nytta av lokalerna.

Internhyresmodeller finns i en mangd olika varianter beroende pa historik,
organisationsstorlek, ideologi, ekonomi mm. Grundlaggande for alla dessa modeller & malet
om effektivt resursutnyttjande och att det pa nagot sétt ska finnas fungerande incitament for
att avsaga sig lokalyta. Pa senare ar har det ocksa blivit viktigt med konkurrensneutralitet
mellan offentligt- och privat driven verksamhet (med offentlig finansiering) som exempelvis
skolverksamhet och omsorgsverksamhet. Den kanske viktigaste fragan att fa svar pa nar det
galler internhyresmodeller, &r vilken roll internhyran spelar for att na de uppsatta malen om
lokaleffektivitet och réattvisa.

Hyressattningsprinciper ur ett historiskt perspektiv

Det finns tva huvudprinciper for hyressattning av lokaler avsedda for kommunal
verksamhet; Sjalvkostnadshyra och Marknadshyra.

Manga kommuner tillampar ofta bada principerna samtidigt. Byggnader med mdjlig alternativ
anvandning hyressatts ofta efter marknadshyresprincipen. Byggnader som ar anpassade efter
en specifik verksamhet och saknar alternativ anvandning hyressétts vanligen efter
sjalvkostnadshyresprincipen.

Under 80-talet och borjan av 90-talet fick lokalkostnaderna en allt storre betydelse i
kommunernas ekonomi. Med den kraftiga utbyggnad som skedde av barnomsorg och skolor
under 70-talet, upptackte kommunerna att fastighetskostnader inklusive avskrivningar, stod



for upp till en femtedel av den kommunala budgeten. Manga kommuner hade inte lagt ut
nagra lokalkostnader pa de som brukade lokalerna utan dessa kostnader lag som gemensamma
fastighetskostnader pa centrala anslag. Andra kommuner lade enbart ut kapitalkostnaderna pa
objekten och lat dvriga fastighetskostnader budgeteras hos en fastighetsenhet. VVarianterna var
manga.

FOr att skapa incitament for ett effektivt lokalutnyttjande, bérjade man ta fram olika former av
hyressattningsprinciper, lokalbanker och incitament for ett effektivt lokalutnyttjande och
lokalbesparingar. Det & mot den bakgrunden som olika former av hyresmodeller togs fram
och dar marknadshyresmodeller under 80- och bdrjan av 90-talet, blev vanligt forekommande.

Hyresmodeller

Marknadsbaserad hyra

Med dessa hyror ar avsikten att efterlikna vad en likvardig lokal skulle kosta att hyra pa den
oppna marknaden. Det kan dock vara svart att hitta jamforbara lokaler pa marknaden da
kommuné&gda lokaler ofta ar knutna till den aktuella verksamheten som bedrivs dar.
Marknadshyror delas darfor ofta in i olika varianter och hyran baseras pa antingen radande
marknadspris, uppskattat marknadspris eller bedémt pris hos en effektiv extern producent.

Kommuner som genomforde marknadshaserade hyror pa 90-talet hamnade ofta i ett lage dar
man sag att marknaden tog ut hyror som var hogre an kommunens sjalvkostnad for lokalen.
Det innebar ofta att man fick "blasa upp” lokalhyrorna for att de skulle likna marknaden.
Kostnadsandelen i den enskilda forvaltningens budget som gick till hyra, 6kade markant.
Samtidigt fick fastighetskontoret, eller motsvarande ett avkastningskrav pa sig att leverera in
ett lika stort dverskott till kommunen centralt, som motsvarade den uppblasta budgeten. Det
har systemet blev svart att kommunicera och svart att forsta for bade tjansteman och politiker.
Darfor kom det fram olika varianter och begrénsningar i det marknadsbaserade hyressystemet.
Med tiden blev undantagen och begransningarna sa omfattande att manga kommuner valde att
helt 1amna det systemet och ersétta det med ett system som mer liknar sjalvkostnadshyra.

Sjalvkostnadsbaserad, eller kostnadsbaserad hyra

En sjalvkostnadsbaserad hyra ska motsvara den faktiska kostnaden for drift, underhall och
forvaltning, samt kapitalkostnaden for den specifika lokalen. De kostnader som ingar i
sjalvkostnadshyran &r oftast:

Driftkostnader

Underhallskostnader

Kapitalkostnader (ranta pa bokfort varde och avskrivningar)
Forsékringskostnader

Administrationskostnader

Ovriga kostnader
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Styrkan med sjalvkostnadshyra &r att den ar enkel och enkel att forsta. Nyttjaren av varje
enskilt objekt betalar de faktiska kostnaderna som ar knutna till objektet. Det innebér att det ar
l4tt att fordela kostnaderna, vilket leder till liten administration. Problem finns dock.
Exempelvis kan tva likvardiga lokaler med likvérdig standard ha helt olika hyresnivaer



beroende pa att den ena fastigheten belastats med “osynliga” investeringar i form av stambyte,
takrenoveringar mm. Aven lokalernas alder spelar in déar nyare lokaler ar dyrare an gamla,
utan att det behdver synas standardmassigt.

De inneboende och upplevda oréttvisorna i det sjalvkostnadsbaserade hyressystemet har i
manga kommuner lett till kompletterande anpassningar till sjalvkostnadshyra. Det kan handla
om extra lokalbidrag till nyare lokaler, att man gér om sjélvkostnadshyran till en
kostnadsbaserad hyra genom att ta fram en genomsnittlig sjalvkostnad. Man kan ocksa ha
infort system dar man later exempelvis skolverksamheten betala samtliga sina enheters
sjalvkostnader, som darefter delar ut en lika stor "hyrespeng” per elev, oavsett enhet. En
variant som har utvecklats, for att komma till ratta med sjalvkostnadshyrornas skevheter ar en
kostnadsbaserad hyresmodell som kallas funktionshyra.

Funktionshyresmodell

Utgangspunkten for funktionshyra &r att verksamheten disponerar ett stort antal lokaler i
kommunen, exempelvis en Utbildningsforvaltning som hyr flera lokaler till skol- och
forskoleverksamhet. Den totala kostnaden for samtliga lokaler beréknas i ett forsta steg i
enlighet med en sjalvkostnadsbaserad hyressattning. | nasta steg fordelas denna kostnad pa de
olika lokalerna sa att en battre lokal far bara en storre del av totalkostnaden i form av hégre
hyra. Genom denna hyressattningsprincip kan orattvisa kapitalkostnader neutraliseras och
jamnare hyresnivaer uppnas. Vilka faktorer som tas hansyn till nar kommunen fordelar den
totala hyran kan variera beroende pa hur de vill definiera en ”bra” lokal.

Nagra exempel &r:
e Underhallsfaktor, som avser lokalens tekniska standard.
e Verksamhetsfaktor, som avser hur val lokalen &r utformad ur verksamhets-
synpunkt.
o Yteffektivitetsfaktor, som avser forhallandet mellan lokalens teoretiska maxkapacitet
och lokalens yta.
e Inre- och yttre miljo

Grundtanken med funktionshyror ar att hyran béattre ska spegla lokalernas vérde for enheten
och darmed kunna varderas hur funktionella lokalerna ar ur ett verksamhetsperspektiv. Att
man exempelvis lyfter in en yteffektivitetsfaktor och en verksamhetsfaktor, gor att lokalens
funktionalitet kan varderas mot andra verksamhetslokaler.

Slutord hyressattningssystem

Det huvudsakliga syftet med att anvanda sig av ett internhyressystem &r att tydligt visa vad
lokaler kostar och pa sa satt uppmuntra brukarna att inte anvanda sig av mer lokalyta an vad
verksamheten kréver. For att denna kostnadsmedvetenhet faktiskt ska infinna sig till foljd av
internhyror kréavs det genomtankta hyressattningsprinciper. Undersokningar fran bl a KTH
visar dock att det ar fa ute i verksamheterna som faktiskt vet varfor kommuner anvéander sig
av internhyra, trots att det har tillampats i manga kommuner sedan en lang tid tillbaka.

Det som generellt efterstravas ar att nyttan for hela kommunen optimeras, genom att
forvaltningarna har den uppséattning lokaler och tillnérande tjanster som krévs for att bedriva



verksamheterna pa basta sétt. Hyror generellt har en styrande funktion, deras uppgift kan
sdgas vara att skapa jamvikt mellan utbud och efterfragan. Den blir mest tydlig for
kommersiella lokaler dar det inte finns nagra regleringar, utan strikt marknadshyra géller. Om
marknaden varderar hyran som fér hog uppstar vakanser och hyran sanks for att jamvikt ska
uppsta. Situationen ar den motsatta om efterfrdgan pa lokaler ar hég. Aven internhyror &r
menade att ha en styrande funktion och fungera som ekonomiskt styrmedel for att uppna dess
syfte och skapa kostnadsmedvetenhet. Det som talar mot detta ar att i de flesta offentliga
verksamheter ar hyreskonkurrensen langt ifran perfekt och slutprodukterna i form av tjanster
till kommuninvanarna ar svarvarderade. Det finns anda skal att, med den har
historiebeskrivningen som grund, forsoka landa i ett hyressattningssystem som bidrar till en
battre hushallning med lokalresurser.

Kartlaggning av internhyressystemet i Botkyrka kommun

Samtal med Forvaltningschefen pa Tekniska forvaltningen, TEF

Hur ser vagen framat ut?
Det ska vara latt att vara hyresgast hos en fastighetsédgare som ar professionell och kompetent.

Vilken roll ska TEF ta i lokal och hyresfragor?

Viktigt att inte dela upp ansvaret, kan bli sarbart. TEF ska ha kompetensen och vara det
proffsiga stodet. Hindrar inte att facknamnderna har det avgorande beslutet fér en investering
eller hyreskostnad. Vi ska kunna vara en service till dvriga i kommunen, inte tanka sa
fackorienterat. Ar van fan tidigare arbetsplatser att inte tanka i ”stupror.”

Behdvs en lokalgrupp?

Helt klart. Vi behdver en grupp som kan diskutera lokaleffektiviseringar mm. Nuvarande
investeringsrad under Kommunstyrelsen, kan utgdra beslutsgrupp som tar de avgérande
besluten, eller for besluten vidare till kommunfullméktige.

Intressant med externa nyckeltal?
Nyckeltal for Botkyrka kan tas fram av oss. Intressant att jamféra med exempelvis Haninge,
Sollentuna, Goteborg och kanske till och med nagon vénort (Brondby )

Vad &r viktigt kring besluten?

Fackndmnderna ska vara engagerade men ska inte ha fastighetskompetensen. Viktigt att samla
alla kompetenser pa ett stalle, forse med material till den namnd som behdver hjalp. Modellen
hos dar man inte fordelar ut hyrorna leder till passiva manniskor. Viktigt att fa med
stadkostnader och annat som en del i hyran, idag kdps stadning separat och ofta for lite.
Facknamnderna ska &gna sig at sin verksamhet och inte at lokaler.

Det saknas en genomarbetad strategi kring hur man ska ta hand om utemiljéerna, de &r ofta
daligt underhallna.

Projektmodell saknas for hur man fattar beslut i projekt.

Vi ligger tyvarr langt efter nar det galler inforandet av komponentavskrivning. Kan ge en
annan ekonomisk bild av fastighetskostnaderna och prioriteringarna framover.

Intervjuer med nyckelpersoner vid nagra fackforvaltningar



Jag har gjort ett antal intervjuer med foretradare for fastighetsfragor inom
Utbildningsforvaltningen, Vard- och Omsorgsforvaltningen och A-Vux forvaltningen. Samma
fragestallningar har diskuterats med de olika foretradarna var for sig.

Hur fungerar hyressattningssystemet i kommunen utifran Ditt perspektiv?

Generellt tycker man att fastighetsagaren (dvs. TEF:s fastighetsenhet) tar ett for litet ansvar.
Samtliga intervjuade anser att gransdragningslistan som ska reglera vem som gor vad, inte
fungerar. Vissa uppfattar att fackforvaltningen nastan alltid far betala. 1 nagot fall har det
inneburit att man slutat anvanda sig av felanmélan, utan atgardar de flesta felen sjalva och tar
kostnaderna for detta. En 6versyn av gransdragningslistan bedéms som nédvéndig.

Nagon efterlyser fastighetsutvecklare snarare an forvaltare, da det kravs mer langsiktighet i
forvaltningen. Vill ocksa ha en béattre samordning mellan forvaltare och projektledare for
nyproduktion och renovering.

Det ar vanligt att projekten hamnar fel kostnadsmassigt och da star projekten stilla i avvaktan
pa beslut om mer pengar fran den egna namnden, fran tekniska namnden, eller i varsta fall,
fran  kommunfullméaktige, vilket uppfattas som ohallbart. En  fungerande
projektstyrningsmodell saknas och exempelvis anser nagon av de intervjuade att utredningar i
tidiga skeden inte borde inga i projekten, utan anslagsfinansieras. Man uppfattar ocksa att det
ar oklart vad som &r investeringar.

En del forvaltningar har bade interna och externt inhyrda lokaler. Med externa lokaler jobbar
man ofta helt sjalvstandigt mot privata fastighetsagare. Generellt sa efterlyser man ett narmare
samarbete mellan forvaltningarna och fastighetsenheten. Det galler bade kring
lokalfunktionsprogram och i lokalférsorjningsprocessen. Exempelvis vet Vard- och
omsorgsforvaltningen att man behover ett LSS-boende per ar framéver och ett aldreboende
ungefar vart femte ar. Det finns forutsattningar att hitta effektiva processer kring detta dar
fastighetsenheten och forvaltningen samarbetar aktivt for att nd gemensamma mal.

Idag ar alla projektledare for externa projekt inhyrda konsulter, det gor att det blir oklara
mandat. Alla ”drabbade” forvaltningar efterlyser ett narmare samarbete med TEF i dessa
fragor. Forvaltningen &r en svag part nar det galler hyresforhandlingar och fastighetsenheten
inom TEF borde halla ihop bade interna och externa kontrakt.

Hur fungerar lokalférsorjningssystemet?

En fungerande lokalférsorjningsgrupp saknas i kommunen vilket forsvarar den langsiktiga
planeringen. Ofta dalig aterkoppling pa investeringsprogrammet fran TEF:s sida. "Har jag
uppfattat det ratt”-fragor saknas.

Lokalprogram finns hos respektive forvaltning och forefaller oftast fungera bra. Ibland for
detaljerad, vilket leder till vissa svarigheter att fa ihop projekten. Forvaltningarna vet ganska
val vad som behdvs och hur det ska se ut. Bra samarbete med TEF och dess projektavdelning,
speciellt i tidiga skeden. Man efterlyser att det skulle behévas nagon fran TEF som kan halla i
projekten i ett senare skede oavsett om det &r internt eller externt.

Det har visat sig svart att fa fram vissa projekt pa kommunal mark eftersom
Samhallsbyggnadsforvaltningen havdar att man maste bygga ”stadsméssigt” och da fungerar
inte LSS-boende som bygger pa egna separata enheter, ofta i tva plan.

Verksamhetschefer gor, och kanske vill géra mycket sjalva. Ett tydligare ansvar borde lyftas
over pa fastighetsenheten. Flera menar att en enskild fackforvaltning egentligen ska beskriva



vad som behovs for att bedriva verksamhet och nagon som ar proffs pa lokaler borde skéta
resten.

Budgetsystemet — extra medel enbart pa grund av demografi?

Man menar att det ar ett otydligt system nar det galler uppséagning av lokaler. Finns ingen
grupp som hanterar uppsagningar och hur de ska tas omhand. Aven nagon grupp som tar sig
an etableringar i nya exploateringsomraden, efterlyses. Budgetprocessen sker enbart en gang
per ar, fastighetsbudget som investeringar borde enligt nagon av de intervjuade, hanteras mer
I6pande.

Alla menar att det saknas en helhetssyn, att det borde finnas en strategisk grupp som jobbar
mer langsiktigt. Exempelvis koper kommunen LSS platser for drygt 20 Mkr per ar hos andra
kommuner. Det borde vara en tydlig vackarklocka for flera att utifran ett “koncernperspektiv”
gemensamt forsoka losa behovet internt i kommunen.

Nagon menar att expansion oftast beror pa andra beslut an rent demografiska, da manga
verksamheter ar kopplade till statliga medel och projekt.

Styrning genom nyckeltal?

Det finns en enighet kring att det ar svart att anvanda sig av nyckeltal idag. Vissa skolor star
halvtomma medan det finns stark efterfragan pa andra stallen. Man behdver halla ihop
fragorna och jobba processinriktat. De intervjuade uppfattar att politiken har ganska klart for
sig vad som behdvs och vad som behdver géras, da befolkningsprognosen talar sitt tydliga
sprak. Anda ar uppfattningen att det hander ganska lite och att det behdvs en gemensam syn
pa dessa fragor.

Styrkor med nuvarande system utifran Ditt perspektiv

Samtliga anser att sjalvkostnad @r bra och att det finns en hyra per objekt, men vissa anser att
det inte gar att ta modellen rakt av. Aven har patalar de intervjuade att det &r svart med
aterkoppling och med gransdragningslistan. Nagon uppfattar att det blivit sémre och rérigare
sedan man gick ifran bestallar- utférarorganisationen. (Ekvagen)

Marknadshyror galler for inhyrda lokaler. Det som &r positivt med externa kontrakt &r att man
vet vad som ingar, nar kontraktet &r omforhandlingsbart mm. Det &r viktigt att betrakta alla
kontrakt som omforhandlingshara for att fa in rutinen.

Svagheter

Flera patalar att det inte finns nagra incitament i avtalen. Manga verksamheter kanske sitter pa
for stora lokaler utan att man bryr sig. Nagon menar att det finns en syn i hela kommunen att
hyror &r en fast kostnad, vilket ar forédande for ekonomin.

En genomgaende svaghet forefaller vara att det &r svart att veta vad som ingar i hyresavtalen
och vad sjalvkostnaden omfattar. Man menar att det finns en risk att man subventionerar
annat. Skolan betalar troligen for skyddsrum som inte gar att anvanda, vilket innebér att
friskolor far for mycket betalt eftersom deras ersattning baseras pa skolans totala
lokalkostnader. Nagra av de intervjuade anser att man kanske har decentraliserat ansvaret for
langt. Man patalar att varje verksamhetschef har tillrackligt stor makt for att sdga nej till
samordning av lokaler, vilket gor det svart att fa en effektiv fastighetsforvaltning.

Som tidigare patalats sa anser flera att situationen nar det galler externa inhyrda lokaler
fungerar daligt. Fastighetsenheten borde ta ett helhetsansvar for bade interna och externa
lokaler. Fackforvaltningarna maste administrera egna entreprenorer till externa projekt vilket
ar tungt och som man menar, troligen ineffektivt.



Vad &r viktigast i nuvarande system att bevara
Sjélvkostnadsprincipen ar bra om den ar “rattvis”, ar en allmén reflektion.
Vad behover forandras om Du fick bestamma

Har nagra synpunkter fran de intervjuade:

v Tydligare incitament. Tydligare vilka villkor som galler for hyreskompensation
och vad forvaltningen sjalv ska sta for.

v En mer langsiktig plan och ett langsiktigt agerande vad géller inre och yttre
underhall.

v" Budgetprincipen for nyproduktion maste bli tydligare. Jag har ingen budget”
mitt under produktion, far inte forekomma.

v' Fastighetsenheten maste stalla krav pa bestallaren vad hen vill och kunna
presentera hur det kan se ut. Maste ocksa bestamma sig for vem man bygger
for, en fungerande verksamhet, eller for att visa medborgarna nagot “snyggt”.
Inte alltid att det gar hand i hand.

v" Viktigt att fa igang en lokalforsorjningsprocess for att tydliggora rollerna i

projekten, vem som gor vad. FOrvaltningen ar hyresgést och bor bli betraktad

som en sadan. ldag blir man alltmer inblandad i tekniska fragor mm.

Enhetscheferna &r erfarna i vad som behdvs, men saknar tillracklig kompetens

i komplicerade projekt.

TEF maste andra sin grundinstallning nar det galler stod i externa projekt.

Irriterande i projekt som drivs av TEF, men dar pengarna tar slut.

Forvaltningen fick slutfora projektet sjalv i ett projekt ndr det géallde utemiljon,

trots att de som skulle bo dar hade synnedsattningar. Inte acceptabelt.

v Det behdvs en stark central organisation som tar ansvar som fastighetséagare.
Finns en risk att sjalvkostnadshyra blir kontraproduktivt, att man ar néjd med
den kostnadsniva som man producerar for. Det behovs ett tydligare
resultatkrav pa enheten.
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Hur latt ar det att lamna lokaler som man inte behdver

Den generella uppfattningen &r att det inte &r latt idag, men ganska oprovat. Alla & medvetna
om att det finns ettariga kontrakt, men det finns inga klara regler om vad som galler. Nagon
gissar att det troligen behover vara ett samforstand mellan forvaltningarna att man ar éverens
om uppsagningen.

Med externa kontrakt finns det en tydlig uppségningstid.

Hur skapar man incitament fér energibesparingar

De som kommenterat fragan anser att det maste ligga pa fastighetsagaren. Ju fler
felanméalningar desto storre och snabbare reaktion pa att nagot maste atgardas. De anser att det
maste fram en langsiktig plan, vad som ska rivas och byggas nytt och vad som ska renoveras.

Hur fungerar processen kring lokalanpassningar

Flera menar att man har egna medel for sma anpassningar dar man jobbar ihop med TEF och
deras projektledare. Narmare samarbete mellan projektledare och forvaltare efterlyses.

Externa kontrakt innebér att man kan forhandla med fastighetsdgaren om vem som ska ta
kostnaden och hur det ska betalas. Nytt kontrakt eller tilldggsavtal.

Annat som &r viktigt att ta upp?



v’ Béttre kommunikation mellan bestéllare utférare. Dalig kommunikation leder
till forvirring vad som galler. Viktigt att alla ser sina roller i ssmmanhanget, vi
ar en gemensam koncern som ska gora sa bra som mojligt gemensamt.

v' Viktigt att forsta vem jag ar till for. Vi maste fa till en plattare organisation dar
man vagar och kan fatta beslut langre ut i organisationen utan att man hela
tiden maste fraga- och ibland skylla pa nagon "annan”.

v" Kloka forslag togs fram 2014 angaende processer, har inte genomforts. Birgitta
Persson som arbetar med tidiga skeden inom TEF &r en nyckelperson som far
det att fungera i den delen av processen.

v’ Fastighetsfragor kan jamforas med IT, dvs det borde vara naturligt att man ser
pa det som en centralstyrd service till verksamheten att tillhandahalla en
produkt. Man maste ha ett tydligt koncerntank nar det géller fastigheter, det ar
till for kommunens basta och med en hard styrning med nyckeltal mm sa finns
det en stor effektiviserings potential.

Den har lite summariska SWOT-analysen tyder anda pa att det finns en gemensam ambition
att det ska fungera béttre. Flera efterlyser ett tydligare ansvar fran TEF och fastighetsenheten.
Det finns ett stod fran ett par forvaltningar att sjalvkostnad ar ett bra system for att se och
forstd sina kostnader for lokalerna, men att systemet behover utvecklas. En lite udda men
intressant synpunkt att fastighetsfragor kan jamféras med IT. Att man tillhandahaller en
produkt som ska fungera.

Internhyror i Botkyrka

Inledning

Internhyrornas allméanna syfte ar trots allt att bidra till en battre hushallning med lokalresurser.
Vid inférandet av internhyressystem ar tanken i de flesta fall att det ska ge vissa méjligheter
och fa vissa konsekvenser. Bland annat vill man uppna:

e Okad lokaleffektivitet, eftersom hyrorna anses bidra till tkade incitament att lamna
lokaler som verksamheten inte &r i behov av. De aterlamnade lokalerna ska kunna
hyras ut externt eller séljas, vilket 6kar intékterna till fastighetsenheten.

e Lattare att uppfylla sparmal. Vid en minskning av verksamhetsanslag ska denna,
tack vare de minskade lokalkostnaderna, inte behdva dra ner pa personal eller andra
viktiga utgifter. Skola, vard och omsorg handlar i debatten om andra saker &n lokaler.

e Mindre investeringar, da verksamheterna i slutandan sjélv star for
investeringskostnaderna, forvantas kraven pa battre och kanske framst storre lokaler
an vad verksamheten behover, att minska.

e Minskade kostnader drift- och underhallskostnader. Genom internhyror ska en
medvetenhet hos fackforvaltningarna om vad olika drift- och underhallsatgarder
kostar, forhoppningsvis skapas. Detta 6kar motiven for verksamheterna att se till att
atgarderna sker pa ett kostnadseffektivt satt, sa att internhyrorna sjunker i takt med att
driftkostnaderna sjunker.

Hur pass val den har nagot summariska beskrivningen stimmer pa Botkyrka kommun beror i
hog grad pa vem man fragar, men man kan anda konstatera att den hér generella
beskrivningen stammer in pa de flesta stérre kommuner som har en egen
fastighetsorganisation.



Hyressattning

Nuvarande hyressattningssystem motsvarar inte riktigt vad som efterfragas. Normalt finns en
sjalvkostnadshyra som grund for hyressattningen, men varianterna ar manga och
gransdragningen med vad som ingar i hyran och vad som belastar hyresgasten direkt, ar
manga ganger oklar. Dessutom ingdr inte de externa avtalen i fastighetsenhetens ansvar, utan
avtalen ar tecknade och manga ganger forhandlade av fackforvaltningen. Jag kan ocksa se att
utbildningsférvaltningen inte fordelar ut sina hyror.

Kritik har ocksé& framkommit att stddkostnaderna inte ingdr i hyran. A andra sidan anser
ansvariga pa TEF att lokalerna pa vissa stallen blir misskotta da manga verksamheter bestéaller
for lite stadning i forhallande till vad lokalerna kréaver. Det leder till en snabbare forslitning dn
vad som &r normalt. Flera efterlyser ett lite tydligare "facility management” tank, nér det
galler TEF:s lokalansvar som fastighetsagare. Det innebar att TEF tar ett storre helhetsgrepp
och i praktiken tar pa sig ett totalansvar for en fungerande lokal som hyresgasten kan fungera
I med sin verksamhet.

| mina intervjuer har framkommit att man fran vissa enheter tycker att man far sa lite ut av
fastighetsenheten, att man har slutat géra felanmélan till enheten utan gor jobb med egen
personal. Det &r oklart vilken typ av arbete som avses, men rent generellt kan man séga att en
skolvaktmastare maste hantera fragor som ror sjalva undervisningen, att lokalerna fungerar
for skolverksamhet med de materiel, datorer, lassystem, mm som maste fungera. Att samtidigt
engagera sig i avloppsstopp, dalig ventilation eller dragiga fonster, ar troligen inte ratt
prioritering. Detsamma galler vaktmastare eller liknande i aldreboenden. Det &r oklart om det
verkligen forhaller sig pa det har sattet generellt, men i och med att synpunkterna finns dar sa
ar det ett problem som bor hanteras.

Sjalvkostnadshyra

Normalt ingar foljande poster i sjalvkostnadshyror och det kan ocksa fungera som en mall for
de fortsatta diskussionerna kring gransdragningen mellan TEF och férvaltningarna.

1 Kapitalkostnader
Kapitalkostnader kan delas upp i avskrivningar och rantor. Avskrivning ar den
kostnad som varje verksamhetsforvaltning far betala for att kompensera for
fastigheternas (lokalernas) minskade varde i takt med att de blir &ldre och forslits.
Réanta ar den kostnad som verksamhetsforvaltningarna far betala pa det kapital som ar
bundet i fastigheten/lokalen antingen genom lan eller genom skattefinansierad
investering.
2 Administrationskostnader
Till administrationskostnader hor kostnader for

e Administration

e Fastighetsskatt

e FOrsakringar

e Ev sarskilda gemensamma kostnader
3 Driftskostnader
Till driftskostnader réknas:

e Forbrukningsavgifter, sa som fjarrvarme, el och vatten



Fastighetsskotsel
Sophamtning
Stadning
Sarskilda driftskostnader
4 Underhallskostnader
Underhallskostnader bestar av:
e Akut underhall
e Planerat underhall
Gransdragningen mellan vad som anses vara drift och underhall &r oklar, men till drift raknas
de atgarder med en periodicitet pa mindre &n ett ar och underhall till atgarder med en
periodicitet pa langre an ett ar. Till akut underhall raknas atgarder som vidtagits for att
avhjalpa oforutsdgbara, plotsliga fel och brister hos installationer eller byggnader.

Mitt forslag i det kortare perspektivet ar att skapa ett internhyressystem utifran en
sjalvkostnadshyra, dar man inkluderar alla kostnader som ar kopplade till en "leverans™ av en
fungerande lokal. Det innebar en genomgang av gransdragningslistan med en sadan
utgangspunkt (enligt ovan). Sjalvkostnad innebar att hyran ska motsvara hyresvardens
sjalvkostnad for lokalen. Det innebdr att hyran blir unik for varje lokal och att hyresavtal
uppréttas for varje lokal. Jag foreslar att Fastighetsagarnas standardavtal anvéands, vilket bor
innebdra att de ar utformade pa samma satt, dven externa kontrakt. Till avtalet laggs ritningar.
| 6vrigt hanvisas till den gransdragningslista som finns framtagen och som utgér nagon form
av ramavtal for verksamheterna. FOr de externa kontrakten géller de ataganden som framgar
av respektive kontrakt.

Varmekostnader

En fraga som aterkommer i manga sammanhang nar det galler hyressattningssystem, ar om
varme och el-kostnader ska inga i hyran eller om det & nagot som hyresgasterna ska ta ett
direkt ansvar for. Da internhyressystemen skapades i borjan av 80-talet var det naturligt att ha
ett synsatt att hyresgésten skulle ta ansvar for dessa kostnader genom att slacka ned lokaler
som inte anvands, skruva ned elementen for att inte “elda for krakorna” osv.

Nar det géller hushallselen kan den argumentationen fortfarande vara hallbar. Varmen
daremot, hanteras idag pa ett helt annat satt an for 30 ar sedan. Anledningen till att Sverige
lyckats sa bra nar det galler att minska sina energikostnader &r satsningen pa rationella
fjarrvarmeanlédggningar i majoriteten av landets kommuner, samt att de flesta fastighetségare
har bakat in uppvarmningskostnaderna i hyran. Det gor att det finns tydliga incitament for
fastighetsagarna att genomfora langsiktigt Isnsamma investeringar for att minska
energiforbrukningen i sina fastigheter.

| Botkyrka har varmekostnaderna och elkostnaderna betalats direkt av de som nyttjat lokalen
eller fastigheten. Det har inneburit ett otydligt ansvar mellan fastighetsférvaltning och
hyresgast kring investeringar, var budgeten ska ligga och vem som ska dra direkt nytta av
investeringen. Det finns en risk att den har typen av “osynliga” investeringar inte prioriteras
av exempelvis en rektor, da det ur verksamhetssynpunkt ar intressantare att satsa pa direkt
synliga atgarder. Jag tycker att det finns mycket som talar for att uppvarmningskostnaderna &r
en del av de totala hyreskostnaderna, vilket innebér att fastighetségaren (TEF) kan ta ett mer
samlat grepp over de energibesparingar som anses nodvandiga for att man ska kunna fa en
mer hallbar fastighetsférvaltning. Elkostnader har inte lika stort behov av samordning. Har



galler fortfarande att sma atgarder som beror pa beteendet hos de som nyttjar lokalerna, ger
bast effekt pa kostnadsutvecklingen. Investeringar i LED-belysning mm har ofta en mycket
kort pay-off tid och kan med fordel ligga pa hyresgasten att ta ansvar for.

Planerat underhall och hyra

En annan tvistefraga nar det galler sjalvkostnadshyra ar om det planerade underhallet ska inga
i hyran eller inte. Jag tycker att det &r naturligt att sjalvkostnaden satts utifran att planerat
underhall ingar i hyran och, som argumenterats ovan, dar dven energiinvesteringar ingar. Det
planerade underhallet genomfors i vissa lokaler vissa ar, vilket innebar att majoriteten av
lokalerna inte far nagot planerat underhall under ett verksamhetsar.

Det bor finnas en viss balans mellan det planerade underhallet och det akuta- eller
avhjalpande underhallet. Ju mer eftersatt det planerade underhallet ar, desto hogre tenderar det
avhjalpande underhéllet att bli. | Botkyrka kommuns Arsbokslut fér 2015 kan man utlsa att
det planerade underhallet landade pa ett utfall pa 88 kronor per kvm, medan det avhjalpande
underhallet lag pa 114 kronor per kvm.

Branschens riktvarde ar att 70 procent av underhallsinsatserna bor vara planerat underhall och
30 procent ska vara att betrakta som akut eller avhjalpande underhall. Botkyrka kommun har
den i sammanhanget ovanliga fordelningen 44 procent planerat underhall och 56 procent
avhjalpande underhall, vilket tyder pa hart nedslitna lokaler med delvis eftersatt underhall.

Man kan fraga sig om den totala nivan pa 202 kronor per kvm ar normal eller inte. Fragan ar
svar att svara pa. SKL, Sveriges kommuner och landsting, gor inte langre méatningar eller
sammanstallningar av kommunernas kostnader for underhallet i fastigheter. Riktvarden som
konsultforetaget REPAB kommit fram till nar det galler skollokaler inkl. forskolor, visar pa
ett underhallsbehov pa 160 kr/kvm i planerat underhall. Stockholms lans landsting visar i en
undersokning som gjordes for nagra ar sedan, pa ett underhallsbehov for planerat underhall pa
mellan 115 och 140 kr. Deras undersokning visade ocksa att om kostnaderna for planerat
underhall var lagre an 115 kr/kvm sa tenderade driftkostnaderna dvs. det akuta eller
avhjalpande underhallet att 6ka. Om man lag 6ver 140 kr sa paverkades inte driftkostnaderna
namnvart.

Andra undersokningar som revisorer gjort i olika kommuner, pekar pa att en niva runt 200
kr/kvm for de samlade underhallskostnaderna, dr en hog niva. En niva runt 150 konor verkar
vara mer normal. Fér Botkyrkas del forefaller det som om det planerade underhallet behover
tryckas upp till en niva som ligger nagonstans mellan 125 kr och 150 kr och att det
avhjalpande underhallet maste tryckas ned till 60 -70 kr for att hamna pa en mer realistisk
niva.

Det mest rationella ar alltsa att planerat underhall ingar med ett visst antal kronor per kvm
som en generell kostnad i hyresavtalet. Det planerade underhallet ska ju garantera det samlade
fastighetsbestandets dverlevnad pa sikt och bor spegla det reinvesteringsbehov som kravs for
att fastigheterna ska kunna fungera pa ett andamalsenligt sétt. Eftersom TEF och Tekniska
namnden inte genomfort det s.k. K3-regelverket, med komponentavskrivning for
fastighetsinvesteringar, ar det svart att saga hur stor den samlade underhallsbudgeten &r eller
borde vara.

Komponentavskrivning och K3-regler



Med de krav pa komponentavskrivning som finns i de nya redovisningsreglerna, K3, kommer
en storre andel av det planerade underhallet att belasta kommunens balansrakning och tas upp
som en avskrivning och eventuellt 6kad rantekostnad/amortering i resultatrakningen. En
mindre del &n idag kommer att belasta resultatrakningen direkt.

Komponentavskrivning innebér att man ger enskilda komponenter egna avskrivningstider,
baserat pa hur lang tid man bedémer att komponenten kommer att fungera. Med komponent
menas delar av byggnaden, exempelvis betongstomme, fonster, papptak osv. Idag gors en
generell avskrivning pa kommunala fastigheter pa 33 ar, medan komponentavskrivningen
exempelvis innebér att betongstommar i en byggnad skrivs av pa 100 ar, fasader och fonster
med exempelvis 40 ar osv. Historiskt i fastighetsekonomin for offentliga och allméannyttiga
fastigheter, kan man kortfattat beskriva att en stor del av de delar (komponenter) i en fastighet
som forslits och maste erséattas, tas upp som en kostnad i resultatrakningen och belastar arets
driftbudget. Ett utslitet papptak ersatts med ny papp, en sénderrostad rorstam ersétts med en
ny stam av plast osv.

Om man istallet ersatte den utslitna delen med en standardh6jning sa har man tagit upp den
kostnaden som en investering i balansrakningen och avskrivning av komponenten tas upp i
resultatrakningen dret efter investeringen. Ett typexempel kan vara att man erséatter ett utslitet
platt papptak med ett sadeltak med betongpannor, eller att man kompletterar bytet av rér stam
med att kakla upp ett badrum som tidigare bestod av ett annat ytskikt.

| praktiken innebar det har systemet att fastigheter generellt hade laga bokforda varden,
eftersom det som ersattes inte togs upp i balansrdkningen, samtidigt som man hade hdga
marknadsvarden. Det innebar ocksa att man hade svart att utnyttja de dvervéarden som fanns i
fastigheterna och samtidigt sa var man tvungen att avsta nddvandiga reinvesteringar eftersom
det belastade det arliga resultatet alldeles for hart. 1 samband med att Bokféringsnamnden tog
beslut om att alla stérre bolag och koncerner i Sverige skulle folja de nya K3-reglerna i sin
bokforing, &ndrades regelverket.

Overgangen till komponentavskrivning kan innebara att den genomsnittliga kostnaderna som
tas upp i driftbudgeten (resultatrakningen) minskar. Har kan man ga tva vagar. Antingen kan
man sanka den generella hyresnivan pa grund av lagre arliga totalkostnader. Eller ocksa kan
man 6ka det planerade underhallet for att hantera ett eftersatt underhall. For Botkyrkas del tror
jag att det senare ar aktuellt. Som jag tidigare redovisat har Botkyrka kommun uppenbarligen
problem med eftersatt underhall i vissa delar av sitt bestand.

Hur mycket slar komponentavskrivningen da? Rent teoretiskt kan man sdga att ett bestand
som har bokforda anskaffningsvarden pa 1 000 miljoner kronor och skrivs av pa 33 ar,
behdver ta upp en kostnad pa 30,3 miljoner arligen som avskrivningar (vardeminskning). Om
avskrivningstiden genom komponentavskrivning landar pa 40 ar innebar det en arlig
avskrivningskostnad pa 25 miljoner kronor och pa 50 ar 20 miljoner kronor. Det innebér alltsa
en mojlighet att fa ut mer medel till underhall utan att den totala budgeten forsamras.

Botkyrka kommun har s.k. verksamhetsfastigheter till ett anskaffningsvérde av 5 200 000 tkr
enligt Arsredovisningen 2015. Med en avskrivning pa 33 &r far man en arlig avskrivning pa ca
160 000 tkr. Skulle avskrivningsbehovet enligt komponentavskrivningsmodellen landa pa 40
ar sa skulle avskrivningarna uppga till 130 000 tkr per ar med nuvarande bestand, alltsa 30
miljoner kronor l&gre. Observera att det &r teoretiska modeller, vi vet inte hur



komponentavskrivningen kommer att sla forran man har gatt igenom alla poster. (Det kan
mycket val vara sa att 30 - 35 ar ar en rimlig niva.)

Den stora forandringen kommer dock ske med en dkad belastning av balansrékningen. 1 och
med att man satter ett varde pa enskilda komponenter i en fastighet kan man &ven betrakta
sadant som tidigare inte var avskrivningsbart som en utgift i balansrakningen. Som redovisats
ovan sa innebar det gamla regelverket att endast kostnader som tillférde ett mervarde till
fastigheten fick tas upp i balansrakningen som en tillgang och skrivas av arligen.

De nya reglerna innebdr att &ven komponenter som ersétter en gammal komponent i vissa fall
kan tas upp i balansrakningen. Eftersom Botkyrka inte har gatt igenom regelverket for
komponentavskrivning, ar det svart att idag se hur det skulle sla. En viss jamforelse kan goras
med Botkyrkabyggen som genomférde komponentavskrivning for ndgra ar sedan. Dar kunde
ca 60 % av de underhallskostnader som tidigare lag i resultatrakningen, éverforas till
balansrakningen. | det korta perspektivet innebar det att man kan ¢ka underhallet eftersom en
stor del av investeringskostnaderna kommer att periodiseras. | ett langre perspektiv kommer
de totala kostnaderna att utjgmnas, eftersom avskrivnings- och eventuellt rante- och
amorteringskostnaderna succesivt kommer att 6ka.

Hyra pa langre sikt

Pa langre sikt bor en funktionshyra inforas, framforallt i pedagogiska lokaler. For forskolor,
grundskolor och gymnasieskolor & min bedomning att funktionshyra &r lttare att acceptera
an en ren sjalvkostnadshyra. Om det finns en tydlig koppling mellan lokalens funktion och
den hyra som exempelvis grundskolan ska betala, kommer den att upplevas som mer rattvis.
Basen ska fortfarande vara sjalvkostnad, men hyran ska tydligare spegla vilka lokaler som kan
anvandas for verksamhet och vilka ytor som &r dvriga ytor.

En enskild lokal bedoms utifran ett poangsattningssystem dar man exempelvis kan ge
andamalsenlighet vikten 65 %, inre miljo 20 % och yttre miljo 15 %. Varje verksamhetslokal
maste inventeras for att man ska kunna arbeta efter poangsattningssystemet, men den
sammantagna hyran for samtliga grundskolor blir oférandrad, men varierar mellan skolorna
beroende pa den bedémda funktionen. Pa sa satt raknas det fram en bashyra for varje skola.

Poéngvérderingen for respektive utbildningslokal skapar en battre kunskap om vilka lokaler
som behdver upprustning och investering och vad som ur ett fastighetsagarperspektiv behtver
prioriteras forst. En skola med laga poang &r sannolikt behov av investeringar och underhall i
forhallande till en skola med hoga poang. Over tid kan man fa en ganska tydlig bild av pa
vilken niva som underhallet bor ligga pa.

Sammanfattning av internhyresmodell och hyressattning

Sammanfattningsvis bor Botkyrka i det kortare perspektivet skapa ett internhyressystem
utifran en sjalvkostnadshyra, dar man inkluderar alla kostnader som ar kopplade till en
"leverans" av en fungerande lokal. Det innebar en genomgang av gransdragningslistan med en
sadan utgangspunkt, men dar malet bor vara att TEF tar ett helhetsgrepp ansvarsmassigt for
att leverera en fungerande lokal. Sjalvkostnad innebdr att hyran blir unik for varje lokal och
att hyresavtal upprattas for varje lokal. For de externa kontrakten géller de ataganden som
framgar av respektive kontrakt.



Pa sikt bor en funktionshyra inforas, framforallt i pedagogiska lokaler. Om det finns en tydlig
koppling mellan lokalens funktion och den hyra som ska betalas, kommer den att upplevas
som mer réttvis. Basen ska fortfarande vara sjalvkostnad.

Ansvar- och kompetensférdelning

En av de viktigaste delarna for att man ska fa en fungerande fastighetsforvaltning ar att
gransdragningen mellan hyresgéast och hyresvérd fungerar pa ett bra satt. Eftersom
internhyreskontraktet rent rattsligt inte har nagon formell roll, sa handlar det om att skapa
goda relationer och att man sa langt som majligt &r éverens om vem som ska betala vad.

I de uppfoljningar som jag har gjort med foretradare fran olika forvaltningar ar det mycket
som tyder pa att gransdragningen inte fungerar pa ett bra satt. Flera ger uttryck for att man far
ta pa sig alldeles for mycket av kostnaderna och att forvaltarna historiskt sett, har ett
tolkningsforetrade och forsokt att tolka gransdragningslistan sa att fastighetsenheten inte
behovt sta for kostnaderna. Om det verkligen ar sa vet jag inte, men signalen ar anda tydlig.
Det har inneburit irritationer i organisationen och mycket tid har dgnats at
gransdragningsdiskussioner. En viktig och akut atgard &r att fastighetsenheten tillsammans
med fackforvaltningarna gar igenom gréansdragningslistan och forsoker komma Gverens om
hur den ska se ut. Mer om beslutsfattandet i n&sta avsnitt.

Det ar viktigt att Tekniska forvaltningen tar ett tydligt fastighetsagaransvar och star for en
professionell service ut till kommunens forvaltningar. Som hyresgast & man alltid en svagare
part. Normalt saknar man kompetens i fastighetsfragor och det tillhor inte det vardagliga
arbetet att ha koll pa vem som ansvar for vad. Har kréavs det att fastighetsforvaltarna intar en
professionell roll och skapar trygghet i hur fel och brister kan atgardas pa basta sétt och vilken
gransdragning i kostnader som géller. Ska fastighetsforvaltningen fungera pa ett sa bra satt
som mojligt sa kravs ocksa att det finns ett tydligt regelverk att forhalla sig till och att
diskussionspunkterna blir sa fa som majligt. Utifran det sa ska man kunna krava att
fastighetsforvaltningen fungerar snabbt och smidigt och med hog kvalitet.

I och med att Botkyrka har skapat och byggt upp en professionell fastighetsenhet med
specialistkompetens under Tekniska namnden, sa har man skapat méjligheter for att hantera
stordriftsfordelar, resurseffektivitet, kunskap och erfarenhet att langsiktigt forvalta och
utveckla fastighetsbestandet. Det 6kar ocksa mojligheten att man hela tiden fattar beslut
utifran fastighetens basta. Samtidigt kan kommunens olika verksamheter dgna sig at sina
kérnverksamheter.

En risk med denna typ av organisation ar att fastighetsexpertisen skaffar sig ett kompetens-
och forhandlingsOvertag gentemot verksamheten. Det kan I&tt leda till krockar i
forhandlingarna kring vad som ska gdras och vem som ska betala. | en kommun ledde det
exempelvis till att kommunens verksamheter under nagot ar vagrade betala for vissa tjanster
vilket gav en likviditetskris i fastighetsbolaget som &r ett sjalvstandigt bolag. | Botkyrka finns
det en styrka i att respektive forvaltning byggt upp en viss fastighetskompetens lokalt. Det har
inneburit att man kunnat minska pa det ojamlika forhallandet mellan fastighetségare och
hyresgést. Det har 6kat forstaelsen mellan parterna och innebér att man kan féra en bra dialog
kring byggprojekt, ombyggnationer och forvaltningsatgarder. Det ar viktigt att varna om den
kompetensen lokalt i organisationen.



Samtidigt kan jag konstatera att Tekniska forvaltningens fastighetsenhet har en liten eller
ingen roll ndr det galler externt inhyrda lokaler. Har man byggt upp en professionell
verksamhet inom fastighetsforvaltning, sa borde den organisationen pa ett tydligare satt vara
inblandad i inhyrningen av externa lokaler. Dels behdver enheten préva och analysera om det
finns egna lokaler i bestandet som kan byggas om for andamalet. Dels bor kommunen utnyttja
enheten att forhandla med den externa hyresvarden kring villkor, arbetsmiljofragor
kostnadsfordelning i samband med ombyggnad mm. I dagsléaget har man éverlatit det ansvaret
pa fackforvaltningarna, vilka i sammanhanget ar en ganska svag part i hyresférhandlingarna
med en extern fastighetsagare.

Jag foreslar att fastighetsenheten tecknar alla externa avtal och hanterar de externa avtalen
inom ramen for hyresdebiteringssystemet. Enda skillnaden &r att de uppsagningstider som
parterna kommit dverens om, géller for tredje part, dvs. for fackforvaltningen.

Lokalsamordning

Det &r inte helt realistiskt att tro att internhyror som ekonomiskt instrument, alltid skapar
tillrackliga incitament for att hitta lokaleffektiviseringar och en langsiktigt hallbar forvaltning.
Det kan vara svart for en rektor att fatta rationella beslut om en lokals anvandning och
utnyttjande, om man inte har en klar bild av lokalférsorjningen som helhet, eller hur
incitamenten ser ut och fungerar. Finns ingen fungerande samordning och helhetssyn, sa finns
stor risk for onddiga investeringar och bortkastade underhallsinsatser.

Det behovs med andra ord en fungerande lokalsamordning som kan hantera samordningen av
lokalbehoven mellan olika férvaltningar och som kan se langsiktigt pa lokalbehoven utifran
demografisk utveckling, fastigheternas skick och politiska intentioner.

I manga kommuner finns fungerande och formaliserade Lokalsamordningsgrupper som
underlattar samordningsfunktionen och har en dverblick over det samlade lokalbehovet.
Botkyrka har en lokalsamordningsgrupp, men dess existens behdver fortydligas och den
behdver ges tydliga mandat. Jag foreslar darfor att en sadan grupp formaliseras genom ett
tydligt beslut kring syfte, mandat och vilka som ska vara representerade i gruppen. Den
formellt bildade Lokalsamordningsgruppen bor tréaffas regelbundet och besta av
representanter fran Tekniska forvaltningens fastighetsenhet och samtliga fackforvaltningar,
samt KLF.

Erfarenheter fran andra kommuner visar pa det starka behovet av en lokalsamordningsgrupp
som tar ansvar for lokalresursplaneringen pa kort och lang sikt. Samtidigt pekar exempelvis
SKL i skriften Internhyra, pa svarigheterna att fa lokalsamordningsgrupperna att fungera. Det
tar helt enkelt emot for mycket att lokaleffektivisera. En viktig del for
lokalsamordningsgruppen kan vara att arbeta utifran olika nyckeltal for lokalanvandning och
satta upp matbara mal for lokalanvéandningen. Antingen kan man skapa egna nyckeltal kring
vad som &r en lamplig yta per anvéndare inom olika verksamheter och jamféra med hur det
faktiskt ser ut inom olika delar av kommunen. Man kan dven tanka sig att man jamfor sig med
andra likvardiga kommuner for att satta nyckeltal som man kan jobba mot.

Som en forsta atgard for lokalsamordningsgruppen foreslas att gruppen tar ansvar for en
6versyn av gransdragningslistan for att sakerstélla att man har en samsyn i hela den
kommunala organisationen pa vem som ska ta vilka kostnader.



For att sakerstalla att gransdragningslistan blir forankrad sa foreslar jag att det redan inrattade
Investeringsrad tar det ansvaret. Investeringsgruppens forsta atgard blir att ga igenom
gransdragningslistan och fatta beslut. Med det som utgangspunkt kan man forankra listan hos
bade hyresvard och kommunens forvaltningar. Med en tydlig malsattning att lagga 6ver mer
ansvar pa hyresvarden for att skapa ett storre helhetsgrepp, kommer sannolikt behovet av
omfordelningar mellan forvaltningar, att uppsta. Stadkostnader, varmekostnader och el, ligger
idag utanfor sjalvkostnadshyran. Min rekommendation &r att lagga in dessa delar i en mer
heltdckande hyresmodell, dar TEF kan ta det fulla ansvaret for energieffektiviseringar och
grundlaggande forvaltning av kommunens fastigheter.

Lokalbank

Utredningen har i uppdrag att dven se 6ver behovet och eventuella mojligheter att inrétta en
lokalbank for Botkyrka kommuns lokaler. En lokalbank kan utformas pa en mangd olika satt
och ha olika syften. Gemensamt for lokalbanker &r att de ska stimulera verksamheternas
mojligheter till lokaleffektivisering och samtidigt fa en professionell hantering av vakanta
lokaler.

Det finns alltid en gransdragningsproblematik nér det galler vilka objekt som kan sdagas upp
och 6verlamnas till en lokalbank och vilka som inte bedéms som uthyrningsbara. Det dr ocksa
viktigt att lokalbanken inte finansieras av fackforvaltningarna. Enligt uppgifter fran TEF finns
redan idag tomstéllda lokaler som motsvarar en vakansgrad pa 0,7 % av bestandet. Det
motsvarar en utebliven hyresintakt pa ca 3,5 Mkr. Eftersom Tekniska namnden inte har nagra
speciella anslag eller kompensation for de tomstéllda lokalerna sa innebér det i praktiken att
vakantkostnaderna ar inbakade i nuvarande sjalvkostnadshyra, dvs. kommunens forvaltningar
delar pa kostnaderna for vakanser.

Ska man fa en Lokalbank att fungera sa maste incitamenten for fackférvaltningarna vara
klara, liksom pressen pa fastighetsenheten att hantera de tomstallda lokalerna pa ett effektivt
satt. En avgorande fraga for Botkyrka kommun ar hur man hanterar lokalfragorna inom
utbildningsverksamheten med tanke pa den forandring av skollagen som genomfordes 2011.

Den ”nya” skollagen

Skollagen forandrades ar 2011 da bidrag pa lika villkor infordes for privata- och offentligt
drivna skolor. De elever som valjer att studera hos en annan huvudman ska fa sin ersattning
berédknad pa samma villkor som en elev som valjer att ga i kommunal skola. Bidragsbeloppet
bestar av grundbelopp och tillaggsbelopp. Grundbeloppet avser erséttning for undervisning,
laromedel, skolmaltider, elevvard, lokalkostnader samt administration. Pa detta far de privata
huvudmannen dven en momsersattning baserad pa 6 % av kostnaderna ovan. Utover detta
bidrag kan ett sa kallat tillaggsbelopp utbetalas for de elever som behover sarskilt stod for att
tillgodogora sig undervisningen. Detta bidrag ska utbetalas pa samma villkor som till
kommunens egen verksamhet. Alla bidragsbeslut gar att 6verklaga till férvaltningsratten.

Tidigare fick de fristdende skolorna ersattning for de faktiska lokalkostnaderna, men i och
med inférandet av den nya skollagen 2011, &ndrades reglerna. Tanken med lagférandringen
var att skapa en kostnadsneutralitet genom att bland annat tilldela de fristéende skolorna
samma erséttning for lokalkostnaderna som for de kommunala skolorna. Skollagens
huvudregel ar att de fristdende skolorna ska ersattas med ett genomsnitt av kommunens totala
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lokalkostnad per elev for motsvarande verksamhet. Kommunen kan géra ett undantag och
ersétta for den faktiska kostnaden om den anses vara skalig.

Enligt réattspraxis ska kommunerna tydligt kunna redovisa hur beloppen har réknats fram, hur
mycket som &r lokalkostnadsersattning och hur mycket som exempelvis ar
administrationsersattning och momskompensation mm. Regelverket &r inte helt tydligt mellan
vad som &r sjalvkostnadshyra och vad som &r marknadshyra och nér, eller av vilka skél,
kommunerna ska géra avsteg fran huvudprincipen.

Inforandet av lagen har fatt manga kommuner att se 6ver sin hantering av lokalkostnader
inom skolverksamheten. Det har blivit viktigt att se Gver hur internhyror berdknas sa att
kostnader for lokaler ligger pa ratt niva. Redovisas for hoga sjalvkostnader blir det kostsamt
for kommunen att basera ersattningen till friskolorna pa och for laga sjalvkostnader kommer
att ifragaséattas av de privata aktdrerna och eventuellt skapa rattstvister.

Lagen om bidrag pa lika villkor staller krav pa att ersattningen till eleverna ska beraknas pa
samma grunder oavsett om eleven gar i en kommunal skola eller hos annan huvudman.
Berakningarna ska ske utifran kommunens budgeterade nettokostnad. For att det verkligen
ska handla om lika villkor krévs att kommunen har en réttvisande kostnadsfordelning. Detta
foranleder att internhyressystemet i Botkyrka kommun bor ses 6ver sa att verksamheten inte
belastas med kostnader for annan verksamhet. Det kan bl.a. handla om hur kommunens
tomstéllda lokaler finansieras.

| de intervjuer som gjorts med representanter fran bl a utbildningsférvaltningen har
framkommit att nagon uppsagning av lokaler inte gjorts i nagon stérre omfattning i Botkyrka,
trots att manga skollokaler forefaller ha ett lokaloverskott. Man har ocksa ifragasatt om
exempelvis skyddsrum och andra svarutnyttjade ytor, ska belasta uthildningsférvaltningen da
det slar tillbaka pa den skolpeng som kommunen betalar ut till friskolor.

Jag har tidigare pekat pa att alla forvaltningar och i synnerhet den stora
Utbildningsforvaltningen, & med och finansierar den vakans som finns i kommunen. Jag kan
bara i den hdr utredningen konstatera att det sannolikt finns mojligheter att skapa en mer
rattvis fordelning av kostnader som innebér att en storre del av kommunens utbildningsbudget
kan ga till ren verksamhet.

Forslag kring Lokalbank

Utbildningsndmnden bor ges storre frihet och flexibilitet i sitt anvédndande av lokaler. Om
lokalytor inte behdvs av utbildningsférvaltningen ska denna kunna ségas upp i syfte att
lokaleffektivisera. Utbildningsndmnden bor inte bara ges frihet och flexibilitet i sitt
anvandande av lokaler utan namnden bor ocksa ha som krav att arbeta kontinuerligt med att
utifran elevunderlag och prognoser anpassa lokalanvandandet och minska de fasta
kostnaderna.

Ansvaret for att finna anvandning fér de tomma lokalerna bor ligga hos tekniska namnden,
som kan hyra ut lokalen till annan hyresgést, sélja lokalen eller, om ingen anvandare finns
inom dverskadlig framtid, riva lokalen. Den lokalbank som uppstar bor finansieras av
kommunstyrelsen genom sarskilda arliga anslag.



Malet att 6ka flexibiliteten hos Utbildningsnamnden staller i sin tur krav pa
kommunstyrelsens resursfordelning. For att Uthildningsnamnden ska fa erséttning for
lokalkostnader &ven for elever som valjer annan huvudman bor lokalkostnaderna laggas in i a-
priset. Har bor man utreda vad kapacitetsutnyttjandet &r i skollokalerna och darefter berdkna
vad som ska réknas in i a-priserna da 6kningen av andelen elever hos annan huvudman torde
innebdra att det skett en "utglesning" av lokalutnyttjandet. Pa s vis stalls ocksa krav pa
lokaleffektivisering.

Tumba 2017-05-26

UIf Nyqvist
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Anmalningséarenden (TEF/2017:145)

Forslag till beslut
Tekniska n&mnden har tagit del av anmélda handlingar

Handlingar

Kommunfullméktiges protokollsutdrag 2017-09-28,8158, Strukturplan
Storvreten-antagande

Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2017-10-09 8200, Revidering av
kommunstyrelsens delegationsordning

Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2017-10-09 §202, Sammanhallen be-
redningsprocess for kommunens kompetensforsorjning

Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2017-10-09 8205, Plan for Botkyrka
kommuns genomférande av 100-arsjubileum for demokratin



Kommunfullméaktige

BOTKYRKA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG 2

2017-09-28 Dnr KS/2015:296

§ 158
Strukturplan Storvreten - antagande (KS/2015:296)

Beslut
1. Kommunfullméktige antar strukturplanen for Storvreten.

2. Kommunfullméktige ger samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att ater-
komma till kommunstyrelsen med ett forslag pa principiell inriktning for
markanvisningar och utbyggnad av omradet narmast Storvretens centrum
samt omradet mellan Harbrovagen och Bryggarvagen. Uppdraget ska vara
aterrapporterat senast 2017-12-31.

3. Kommunfullméktige ger samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att till-
sammans med kultur- och fritidsndmnden forbereda utveckling av
Storvretsparken och en battre entré till Lida. Det ska aterredovisas som ett
underlag till kommunens investeringsplanering. Uppdragets ska vara ater-
rapporterat 2018-02-28 infor analysdagar och beslut om forutsattningar for
Mal och budget.

4. Kommunfullméktige ger tekniska namnden i uppdrag att bygga ett vard-
och omsorgsboende vid Odlingsvagen i enlighet med strukturplanens for-
slag, samt att ge samhallsbyggnadsndmnden i uppdrag att ta fram en detalj-
plan.

Kommunstyrelsens beslut for egen del i drendet:

5. Kommunstyrelsen betraktar uppdragen att ta fram ett forslag pa struktur-
plan samt att genomféra en medborgardialog som fullféljda (2015-06-08 §
139 och 2016-03-07 § 59).

Sammanfattning
Kommunstyrelsen har 2017-09-04 8§ 147 lamnat ett forslag till beslut.

Kommunstyrelsen gav 2015-06-08 (§ 139) kommunledningsférvaltningen i
uppdrag att ta fram en strukturplan for Storvreten i Tumba. Arbetet har be-
drivits i ndra samarbete med samhallsbyggnadsforvaltningen och AB Bot-
kyrkabyggen.



BOTKYRKA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG 2[2]
Kommunfullmaktige

2017-09-28 Dnr KS/2015:296

Forslaget pa strukturplan visar hur Storvreten kan utvecklas stegvis med bo-
stader, verksamheter och service och forstarkta strak och motesplatser. In-
riktningen &r att uppfora omkring 2500 bostader fram till ar 2040. Bostéder-
na ska komplettera befintlig bebyggelse, betraffande hustyper, formsprak,
upplatelseform och bostadsyta.

Inriktningen &r ocksa att Storvretsparken ska bli ett annu starkare nav for ak-
tivitet, rekreation och méten an vad det ar idag samt att omvandla Storvre-
tens centrum till en mer trivsam maétesplats med viss narservice.

Forslaget innebdr att Storvretsvagens vagbredd minskas och hastigheten
sanks. Strukturplanen reserverar plats for nya forskolor, skolor, vard- och
omsorgsboenden och gruppboenden.

Strukturplanen ger riktlinjer for samhéllsbyggnadsndmndens efterféljande
planering i stadsdelen.

Kommunledningsforvaltningen redogor for drendet i tjansteskrivelse 2017-
06-02.

Yrkanden

Gabriel Melki (S), Lars Johansson (L), Ronnie Andersson (V), Stefan
Dayne (KD), Robert Steffens (C), Tuva Lund (S), Jimmy Baker (M), Robert
Rasmussen (S) och Youbert Aziz (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens for-
slag.

Propositionsordning

Kommunfullméktiges ordforande staller kommunstyrelsens forslag under
proposition och finner att kommunfullméaktige beslutar i enlighet med
kommunstyrelsens forslag.

Sarskilt yttrande
Osten Granberg (SD) lamnar ett sérskilt yttrande, bilaga.

Expedieras till:

Samhéllsbyggnadsndmnden

Kultur- och fritidsndmnden

Tekniska n&mnden

Omradesutvecklare Paola Masdeu Vaerlien, kommunledningsférvaltningen
Botkyrka kommuns styrdokument
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Kommunstyrelsen
2017-10-09

§ 200

Revidering av kommunstyrelsens delegationsordning
(KS/2017:356)

Beslut

1. Kommunstyrelsen faststaller forslag till reviderad delegationsordning,
delegationsforteckning och verkstallighetsforteckning daterade 2017-
09-12.

2. Kommunstyrelsen uppmanar dvriga ndmnder att revidera sina
delegationsordningar, delegationsforteckningar och verkstéllighetsfor-
teckningar i enlighet med kommunstyrelsens beslutanderatt i fraga om
tjansteresor.

3. Kommunstyrelsen beslutar att uppdraget fran kommunstyrelsen 2017-
05-02 § 104 (dnr KS/2016:567), &r att betrakta som genomfort.

Arendet

Ett antal forandringar av kommunstyrelsens delegationsordning,
delegationsforteckning och verkstallighetsforteckning foreslas i syfte att
forenkla kommunstyrelsens och kommunledningsforvaltningens besluts-
fattande.

Forslagen omfattar bland annat vissa forandringar avseende beslutanderatt
for tjansteresor, sponsring (med anledning av KS/2016:567), tilldgg av be-
fattningen bitradande forvaltningschef i delegationsforteckningen, beslut i
fraga om kommunens officiella flaggning, att samrad ska ske med berord

forvaltningschef fore det att forlikningsavtal ingas samt vissa forandringar
i delegation avseende beslut om anstéllning och att utse tjansteforrattande
chef. Forslaget omfattar vidare att upphandlingschef ska utgora delegat ro-
rande beslut om att inte lamna ut handling och beslut om forbehall i sam-

band med att handling utlamnas, rérande upphandlingsenhetens arenden.

Aven beslut i fraga om att lamna yttrande Over remiss foreslas som tillagg.

1[2]

Dnr KS/2017:356
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Expedieras till:

Samtliga namnder

Kommunjurist Maria Utterhall
Botkyrka kommuns styrdokument
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Kommunstyrelsen
2017-10-09 Dnr KS/2016:364

§ 202

Sammanhallen beredningsprocess for kommunens kompe-
tensforsorjning (KS/2016:364)

Beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar om att en arlig kompetensforsorjningsplan-
planering blir en del av mal- och budgetprocessen.

Sammanfattning

Idag har kommunen en kompetensfond som bereds och beslutas arligen
vid sidan om den arliga mal- och budgetprocessen. Finansiering av beslu-
tade kompetensutvecklingsinsatser gors i sarskild ordning efter det att or-
dinarie budget beslutats och fordelats till némnderna. Det har avsatts ca 10
miljoner kronor arligen fram till idag.

For 16nebildningen har det, utéver medel som férdelats i ordinarie budget-
beslut, genomforts en foljdprocess infér kommunstyrelsebeslut om att for-
dela ytterligare medel infér den arliga I6nedversynen. Detta har gjorts i
syfte att utifran olika I6nebildningsbehov ge ytterligare medel till uttalade
grupper att anvandas inom ramen foér den arliga léneéversynen. For detta
har avsatts ca 4-5 miljoner kronor arligen.

Kompetensutveckling och l6nebildning ar tva viktiga delar i kompetens-
forsorjningen. Vid sidan av dessa omraden kan det dven finnas andra
storre kommunovergripande verksamhetsbehov kopplade till kompetens-
forsorjningsprocessen.

For att kunna bedoma behoven av savél kompetensutveckling som lone-
bildning samt andra behov bor dessa ses i ett storre sammanhang, varfor
det foreslas att samtliga namnder arligen tar fram kompetensforsérjnings-
planer. Detta arbete foreslas vara en del av namndernas arliga arbete med
omvérldsanalyserna och ska folja samma tidplan. Dessa kompetensfor-
sorjningsplaner formar underlag till analysdagarna och kommunens mal-
och budgetprocess. Genom en sammanhallen beredning av kommunens
olika kompetensforsorjningshehov skapas forutsattningar for en langsiktig
och strategisk helhetssyn samt ger en storre tydlighet kring bakomliggande
skal for prioriterade satsningar.
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Personalutskottet har behandlat drendet 2017-09-21, § 18.

Expedieras till:
Samtliga namnder
HR-chef Ingrid Wibom, kommunledningsférvaltningen
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Kommunstyrelsen
2017-10-09

§ 205

Plan for Botkyrka kommuns genomférande av 100-
arsjubileum for demokratin (KS/2017:543)

Beslut

1. Kommunstyrelsen godkanner forslag till plan fér Botkyrka kommuns
genomforande av 100-arsjubileum for demokratin april 2018. Kostna-
den om 250 000 kronor behandlas i samband med mal och budget 2018
som utokad ram for 6kat valdeltagande.

Sammanfattning

Ar 2018 fyller demokratin i Sverige och Botkyrka 100 &r. Kommunen ska
enligt kommunfullmaktiges beslut 2016-10-27, § 197 (KS/2015:865) an-
ordna ett lokalt jubileum i Botkyrka.

Syftet med jubileumet &r att uppmarksamma demokratins genombrott, ge-
nom exempelvis allman rostratt 2018, och hur demokratin utvecklats se-
dan dess. Jubileumet syftar ocksa till att skapa forutsattningar for en dis-
kussion om de utmaningar som demokratin star infor idag och hur demo-
kratin behdver utvecklas framéver i Botkyrka.

Kommunledningsforvaltningen foreslar ett upplagg med ett antal stora ak-
tiviteter i slutet av april 2018. Genom att genomfora jubileumet under va-

ren 2018 bedoms aktiviteten &ven kunna frdmja ett 6kat engagemang och

deltagande i allmdnna valet i september 2018.

Jubileumet f6ljs av I6pande aktiviteter inom ramen for kommunens olika
ordinarie verksamheter och civilsamhallets engagemang under hela peri-
oden 2018-2021. De l6pande aktiviteterna kommer att ske genom samar-
bete med, och stdd till, skolor, bibliotek, vuxenutbildning, féreningar och
andra aktorer som pa olika sétt vill uppmarksamma demokratins 100-
arsjubileum. Har tillkommer aven Botkyrka kommuns ungdomsfullmak-
tige.

Kommunledningsforvaltningen redogor for &rendet i tjansteskrivelse
2017- 08-26.

1[2]

Dnr KS/2017:543
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Demokratiberedningen har behandlat drendet 2017-09-14, § 16.

Yrkande
Pia Carlson (V) yrkar bifall till ordférandeforslaget.

Expedieras till:

Samtliga namnder och forvaltningar

Controller Annette Odalen, kommunledningsforvaltningen
Controller Monica Blommark, kommunledningsférvaltningen
Demokratiutvecklare Ahmad Azizi, kommunledningsférvaltningen



Sarskilt yttrande
Kommunstyrelsen/kommunfullmiktige 2017-09-04

Arende 147 Strukturplan Storvreten-antagande (KS/2015:296)

Vi anser att det mesta i strukturplanen ar bra men vi hade hellre sett ett lagre antal bostader
gallande utbyggnadstakten av omradet. Sverigedemokraterna har tidigare sagt att vi vill ha
en lagre utbyggnadstakt av bostader i Botkyrka an den som godtagits av ovriga fullmaktige.
Vi Sverigedemokrater ser positivt pa renovering av omradet samt planerna for
Storvretsparken. Vi ar mycket néjda 6ver kommunens beslut att renovera Storvretsbadet.
Sverigedemokraterna har tidigare podangterat att kommunen bér undvika att bygga i
Storvretens vackra gronomraden samt att vi garna ser att man behaller gangstraket fran
Tumba upp till Storvreten i sin nuvarande form.

For Sverigedemokraterna Botkyrka

Osten Granberg
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Delegationsbeslut (TEF/2017:113)
(TEF/2017:7)

Forslag till beslut
Tekniska ndmnden har tagit del av anmalda delegationsbeslut.

Arendet

Tekniska namnden har éverlatit sin beslutanderétt till tjansteméan enligt tek-
niska ndmnden delegationsordning. Beslut som fattas med stod av delege-
ring skall aterrapporteras till namnden.

Foljande beslut anmaéls:
Delegation 2017-02-23 géllande ersattare vid ledighet TEF/2017:7
Delegation 2017-10-24 géllande upphandling TEF/2017:113



v\‘ﬁ%{ BOTKYRKA KOMMUN

Anmalan av delegationsbeslut

Rubrik/arendemening: |

Delegation géllande ersattare

Arendetyp

Diarienummer

Beslutsdatum

Delegat (namn och befattning)

Personalarende

2017:7

2017-02-23

Frank Renebo Fastighetschef

Beskrivning av rendet

Utse Lars Karlsson som ersattare for Frank Renebo 2017-02-24 tom 2017-03-05
Beslutet fattas med sttd av tekniska ndmndens géllande delegationsordning punkten G3

Leverantor (vid upphandling)

Kontraktssumma (vid upphandling)

Rubrik/arendemening: |

Delegation géllande ersattare

Arendetyp

Diarienummer

Beslutsdatum

Delegat (namn och befattning)

Upphandling

2017:113

2017-10-24

Frank Renebo Fastighetschef

Beskrivning av rendet

Upphandling av projektledning, nya kommunhuset, Botkyrka kommun.

Beslutet fattas med sttd av tekniska nAmndens géllande delegationsordning punkten C3

Leverantor (vid upphandling)

Kontraktssumma (vid upphandling)

Leda Snyggt AB
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