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Namndsinitiativ: Behov av 6kad framfoérhallning av fastighetsbestandets
agande och utveckling

Servicenamnden forvaltar ett betydande fastighetsbestand: 1,8 miljoner kvm forvaltningsyta
till ett vekligt varde runt 30 Mdkr. Bestandet har vaxt fram over lang tid och ar mycket
mangfacetterat med avseende pa kategorier av verksamheter och hyresgaster. De flesta
fastigheter ar specialanpassade fér kommunal verksamhet medan en mindre del ar mer
allmangiltiga.

Kommunen har ocksa stora férhyrningar: 0,5 miljoner kvadratmeter till en arshyra om ca 620
MKr.

Organiseringen av stadens agande vilar pa flera hander:
- Tekniska namndens &r fastighetsdgare och redovisar marken i balansrakningen

- Servicenamnden har forvaltningsansvaret och redovisar byggnadsvardet i sin
balansrakning. Under Servicenamnden sorterar ocksa LOPE.

- Kommunstyrelsen organiserar lokalbehovsplanering, kapitalanskaffning, kapitalisering och
principer for interndebitering av hyror.

- Facknamnderna definierar som hyresgast behov och funktionalitet. Hyresgasterna har stark
stallning och kontrakten har oftast mycket lang 16ptid.

For att astadkomma ett effektivt fastighetsagande kravs ratt struktur for underhall och drift,
framforhallning av lokalbehoven samt policy for vilka fastigheter som skall &gas respektive
forhyras.

| fraga om underhall beslutade Servicenamnden 2020-04-28 att uppdra at forvaltningen att
framover analysera fastighetsunderhallet i arsbudgeten i syfte att 6ka framférhallningen sa
att kapitalet kan sékras och effektiva egen- och forbattringsinvesteringar genomfors.
Planering av lokalbehoven har nyligen fatt ny organisatorisk form liksom expertmedverkan
vid extern férhyrning (f d LIMA). Daremot saknas systematik dver fastighetsagandet.

De flesta argument talar for att det ar kostnadseffektivare for staden att sjalv aga fastigheter
man har langsiktigt behov av: lagre kapitalkostnad, kontroll éver funktionen i
specialanpassade lokaler, incitament for driftoptimering och val av komponenter med lagst
livscykelkostnad. Det betyder dock inte att alla stadens idag agda fastigheter automatiskt
innehaller dessa fordelar. Vid nyproduktion ar ofta ett eget agande mest effektivt medan
fastigheter som haller pa att bli féraldrade, t ex genom slitage eller bristande funktionalitet,
andras logiken i kalkylerna, dar eget agande inte sjalvklart ar férdelaktigast.

Ovanstaende ger vid handen att ansvarstagandet for vilka fastigheter som skall agas ar
otydligt och darigenom finns inte heller nagon samlad bild éver vilkka omdispositioner som bor
Overvagas. Det pagar en utredning inom GFK och Stadsfastigheter om hur processen skall
se ut vid avyttring, férvarv och hantering av tomma objekt (SN 2020-05-26). Oavsett vad
denna utredning kommer fram till kravs mer analys.



For att forsta magnituden av de fragor servicenamnden star infor foreslar vi att namnden
uppdrar at férvaltningen att arligen ta fram ett underlag som besvarar féljande fragor:

1.

Vilka fastigheter haller pa att bli s& féraldrade - inom en tioarsperiod - att det kravs
djupare utredning for att utréna huruvida dessa bor avyttras eller anpassas till annan
anvandning? Med foraldrad avses till exempel nersliten, bristande funktionalitet eller
utgaende behov.

Finns det andra objekt — forutom de som avses under punkt 1 ovan - som skulle
kunna 6vervagas att avyttras i syfte att effektivisera kapitalanvandningen — och utan
att for den skull forlora vardefullt inflytande for verksamheten? Alla fastigheter vidla-
der inte fordel av Iaga kapital- och/eller forvaltningskostnader. Finns det fastigheter
dar det vager ekonomiskt jamt mellan eget &gande och férhyrning?

Finns det befintliga férhyrningar som — inom en tioarsperiod - bér dvervagas éverga
till egna fastigheter (befintliga eller genom forvarv/nyproduktion) darfor att detta ar
mer effektivt av kapital-, drift och verksamhetsskal?

Eftersom behov och andra férutsattningar andras fortlépande ar det viktigt att en
genomgang enligt punkt 1-3 ovan gors arligen och att inriktningen far vaxa fram dver tid.
Vi efterlyser ingen flerarsplan, utan en éversikt dar fragestallningarna renodlas och
storheter definieras som underlag for en inriktningsdiskussion. Beslut om eventuella
omdispositioner skall naturligtvis tas i separata objektarenden.
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