Kallelse

Kallelse till sammantrade med Servicenamnden

Datum och tid:  2020-10-14, klockan 17:00
Plats: Medborgarhuset B-salen

Forhinder anmils till Christina Nilsson, christina.nilsson3@eslov.se, 0413-621 24

Alla ersittarna dr vilkomna att ndrvara pa sammantridena framover. Meddela mig
om ni inte har mdjlighet att nirvara.

OBS Sammantridet kommer att vara i Medborgarhuset i B-salen OBS

Ordférande
Lars Mansson (S)



Kallelse

Val av justerare

Godkéannande av foredragningslista och anmalan
om jav 2020 (SOT.2020.0004)

Information och uppféljning av férvaltningens
arbete 2020 (SOT.2020.0007)

Beslutsunderlag

Uppf6ljning av forvaltningens arbete oktober

Information fran forvaltningschef 2020 Erika Fjelkner, tf
(SOT.2020.0008) forvaltningschef
Ekonomisk uppféljning 2020 (SOT.2020.0051) Kenneth Backstrom,

forvaltningsekonom
Uppfdljning av intern kontroll 2020 Kenneth Backstrom,
(SOT.2020.0199) forvaltningsekonom
Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse. Uppfoljning av intern kontroll 2020

Plan for intern kontroll 2020

Eslovs kommuns forfattningssamling NR 11 D

Uppf6ljning av internkontroll september 2020

Kontrollrapport for Organisationsbeskrivning for Serviceforvaltningen



Kallelse

e Kontrollrapport for Rutiner for Post och Diarieforing for Demokrati och
Verksamhetsstod

e Kontrollrapport for Rutiner for Arkiv for Demokrati och
Verksamhetsstod

e Kontrollrapport for Serviceforvaltningen for Rutiner for ekonomisk
kontroll och uppf6ljning

e Kontrollrapport for Kompetensforsorjning for Serviceforvaltningen

e Kontrollrapport for Systematiskt arbetsmiljoarbete for
Serviceforvaltningen

e Kontrollrapport for IT-Sikerhet for Servicecenter

e Kontrollrapport for Rutiner f6r ekonomisk kontroll och uppf6ljning,
Rutiner for hantering av handkassor for Maltidsavdelningen

e Kontrollrapport for Skydd i fastigheter for Fastighetsforvaltning

Effektivisering fastighetsforvaltningen 2020 Erika Fjelkner, tf
(SOT.2020.0044) forvaltningschef
Beslutsunderlag

e Utvidrderingsrapport for fastighetsavdelningen

¢ Genomgang av styrdokument och internhyresmodellen
e Kostnadsjimforelse

e Fordjupad kostnadsanalys

Yttrande 6ver motion fran Lars Ahlfors (MP) - Marina Rahm,
Nolltolerans mot undernéring av aldre maéltidschef
(SOT.2019.0191)

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse. Svar pa motion frdn Lars Ahlfors (MP) - Nolltolerans
mot underndring bland éldre

o Kommunfullméktiges beslut §129 2019 Remittering av motion fran Lars
Ahlfors (MP) - Nolltolerans mot undernéring bland éldre

e Motion frdn Lars Ahlfors (MP) - Nolltolerans mot undernéring bland

dldre
Yttrande 6ver motion fran Lars Ahlfors (MP) - Marina Rahm,
Nej till transfetter i Eslévs kommun maltidschef
(SOT.2019.0192)
Beslutsunderlag

e Tjinsteskrivelse. Svar pd motion fran Lars Ahlfors (MP) - Nej till
transfetter 1 Eslovs kommun
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o Kommunfullmiktiges beslut §130 2019 Remittering av motion fran Lars
Ahlfors (MP) - Nej till transfetter 1 Eslovs kommun
e Motion frdn Lars Ahlfors (MP) - Nej till transfetter 1 Eslovs kommun

Borttagen pa grund av sekretess (SOT.2020.0130)

Borttagen pé grund av sekretess

Gamla Ostra skolan investeringsprojekt Fredrik Liedberg,
(SOT.2019.0206) projektledare
Beslutsunderlag

e Gamla 6stra skolan investeringsprojekt
Lokalprogram for Carl Engstrdmskolan hus C (Gamla Ostra skolan)
2020-05-13 Gamla Ostra - skiss - Alt A
2020-06-26 Gamla Ostra - skiss - Alt B
2020-06-26 Gamla Ostra - skiss - Alt C

Norrebo forskola investeringsprojekt Marcus Stjernkvist,
(SOT.2019.0204) projektledare
Beslutsunderlag

e Norrebo forskola investeringsprojekt - Byggprojekt skede
Projektering/Upphandling

e Berikning av preliminér hyreskostnad

e Entreprenadnyckel koncept B

e Redovisning av budget for byggherrekostnader

Skogsglantan forskola investeringsprojekt Marcus Stjernkvist,

(SOT.2020.0128) projektledare

Beslutsunderlag

e Skogsglantan forskola investeringsprojekt Byggprojekt - Skede
Program/Projektering

e Bilaga: entreprenadnyckel koncept D
e Bilaga: skanska-koncept-d ritning

Stehag Soder investeringsprojekt (SOT.2020.0186)  Marcus Stjernkvist,
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projektledare

Beslutsunderlag

Stehag Soder investeringsprojekt Byggprojekt skede
Program/Projektering

Bilaga: Stehag soder skiss

Bilaga: entreprenadnyckel koncept C

Bilaga: skanska-koncept-c ritning

Redovisning av delegeringsbeslut

SOT.2019.0112-4  Anstéllningsbeslut. Chauffor/Parkarbetare

SOT.2019.0117-4 Anstéllningsbeslut. Parkarbetare

SOT.2019.0115-4  Anstéllningsbeslut Fastighetsforvaltare

SOT.2019.0137-1

SOT.2019.0139-25

SOT.2019.0137-2

mal/darende nr 10038-19

SOT.2019.0148-1 Fordelning av arbetsmiljouppgifter for Kristofer

SOT.2019.0148-2

SOT.2019.0148-3

SOT.2019.0148-4

SOT.2019.0148-5

Lindahl

Fastighetschef

Chef kommunservice

IT-chef

- Asterland Maltidschef

SOT.2019.0149-1 Beviljad tjinstledighetsansdkan

Fordelning av arbetsmiljouppgifter for forvaltningschef

Munken forskola, yttrande angaende beslut om vite i

Fordelning av arbetsmiljouppgifter for forvaltningschef

Fordelning av arbetsmiljouppgifter for verksamhets-

avdelningschef eller motsvarande, Kristofer Lindahl

Fordelning av arbetsmiljouppgifter for verksamhets-
avdelningschef eller motsvarande, Sara Andersson

Fordelning av arbetsmiljouppgifter for verksamhets-
avdelningschef eller motsvarande, Anders Ronnerstahl

Fordelning av arbetsmiljouppgifter for verksamhets-
avdelningschef eller motsvarande, Birgitta Martensson



SOT.2019.0031-2

SOT.2019.0031-3

SOT.2019.0031-10

SOT.2019.0140-4

SOT.2019.0135-4

SOT.2019.0134-4

SOT.2019.0162-6

SOT.2019.0136-4

SOT.2019.0149-5

SOT.2019.0149-6

SOT.2019.0153-4

SOT.2019.0150-3

SOT.2019.0149-7

SOT.2019.0149-9

SOT.2020.0172-6

SOT.2020.0040-7

SOT.2020.0040-6

SOT.2020.0040-8

SOT.2020.0173-11

SOT.2020.0195-4
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Beslut om ritt att teckna beslutsattest, Asa Ratcovich

Beslut om ritt att teckna beslutsattest, Liselotte
Magnusson

Beslut om ritt att teckna beslutsattest, Fredrik Liedberg

Anstdllningsbeslut. Eslovs kommun soker
ekonomibitrade till Berga F-9

Anstéllningsbeslut. Eslévs kommun soker 1:e kock till
Marieskolan

Anstéllningsbeslut. Maltidsutvecklare
Fullmakt Advokat Mans Ahlquist

Anstdllningsbeslut. Eslévs kommun soker Kock till
Karrakra

Ansokan Ledighet utan 16n
Ledighet annan ledighet

Anstéllningsbeslut. Eslovs kommun soker Kock till
Sallerupsskolans kok

Ordforandebeslut - upphandling ramavtal VS-arbete
Varsel om avsked

Ledighet utan 16n

Avtal avseende direktupphandling av traktor

Beslut om ritt att teckna beslutsattest. Lennart
Andersson

Beslut om rétt att teckna beslutsattest, Anders
Ronnerstahl

Beslut om ritt att teckna beslutsattest. Marina Rahm

Beslut om avbrytande av upphandling avseende IT
supporttekniker

Delegationsbeslut - FFU Direktupphandling IT-
supporttekniker



SOT.2020.0137-4

SOT.2020.0086-6

SOT.2020.0089-3

SOT.2020.0089-4

SOT.2020.0088-2

SOT.2020.0105-2

SOT.2020.0105-1

SOT.2020.0045-9

SOT.2020.0089-5

SOT.2020.0117-2

SOT.2020.0083-11

SOT.2020.0105-9

SOT.2020.0105-10

SOT.2020.0129-2

SOT.2020.0125-1

SOT.2020.0125-8

SOT.2019.0093-18

SOT.2020.0118-1

SOT.2020.0020-26

SOT.2020.0020-27

SOT.2020.0125-9

SOT.2020.0137-1
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Delegeringsbeslut
Tilldelningsbeslut
Anstéllningsbeslut
Anstéllningsbeslut

Delegationsbeslut - Arendehanteringssystem Esldvs
kommun

Delegeringsbeslut, tilldelningsbeslut takbyte Nunnebo
forskola

Delegeringsbeslut Takbyte SOT.2020.0105
Tilldelningsbeslut

Anstéllningsbeslut

Delegeringsbeslut - flytt av fiberforbindelser (2/2)
Delegeringsbeslut tecknande avtal robotgrasklippare
Tilldelningsbeslut. Takomldggning Billinge hus B
Tilldelningsbeslut. Takomldggning Billinge hus C
Tilldelningsbeslut

Direktupphandling, Vikarierande IT-tekniker FFU
Tilldelningsbeslut - Vikarierande IT-tekniker Signerad

Delegeringsbeslut Andrings- och tilliggsuppdrag inom
byggentreprenad (ATA)

Delegeringsbeslut - Faststéllande av
forfragningsunderlag, direktupphandling inkdp av
traktor samt inbyte av befintlig traktor

Ledighetsanstkan
Ledighetsanstkan
Avtal-Vikarierande IT-tekniker

Delegeringsbeslut - Faststéllande av
forfrdgningsunderlag Brandlarm Stadshuset



SOT.2020.0118-3

SOT.2019.0047-12

SOT.2020.0105-14

SOT.2020.0151-4

SOT.2020.0151-6

SOT.2020.0172-3

SOT.2019.0149-10

SOT.2019.0149-9

SOT.2019.0152-4

SOT.2019.0184-4

SOT.2020.0010-6

SOT.2020.0020-1

SOT.2020.0020-2

SOT.2020.0020-3

SOT.2019.0139-52

SOT.2020.0024-1

SOT.2020.0020-4

SOT.2020.0020-5

SOT.2020.0020-6

SOT.2020.0020-7

SOT.2020.0036-1

SOT.2020.0036-2
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Delegationsbeslut - Beslut om avbrytande av
direktupphandling avseende inkop av traktor

Faststéllande av forfragningsunderlag

Avrop fran befintligt ramavtal byggservicearbete
Tilldelningsbeslut

Tecknande av avtal

Tilldelningsbeslut

Disciplindrende

Ledighet utan 16n

Anstéllningsbeslut. Eslovs kommun soker Poolkock till
maltidsverksamheten.

Anstéllningsbeslut. Serviceforvaltningen soker
Skolvaktmaistare

Ordforandebeslut tilldelningsbeslut
Ledighetsansdkan

Ledighetsansdkan

Ledighetsansokan

Fullmakt for Advokat Mans Ahlquist

Delegering maltidschef till tf forvaltningschef 200125-
200202

Anstéllningsbeslut
Anstéllningsbeslut
Anstéllningsbeslut
Ledighetsansokan

Fordelning av arbetsuppgifter for verksamhetens
brandskyddssamordnare

Fordelning av arbetsmiljouppgifter fran tf.maltidschef
till tf. enhetschef
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SOT.2020.0036-3

SOT.2020.0024-2

SOT.2020.0040-1

SOT.2020.0040-2

SOT.2020.0040-3

SOT.2020.0036-4

SOT.2020.0020-16

SOT.2020.0036-5

SOT.2020.0020-21

SOT.2020.0050-4
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Fordelning av arbetsmiljouppgifter fran Sef
forvaltningschef till tf. maltidschef

Delegering frén forvaltningschef till maltidschef
Beslut om ritt att teckna beslutsattest, Marie Bengtsson

Beslut om ritt att teckna beslutsattest Anders
Ronnerstal

Beslut om ritt att teckna beslutsattest Mona Andersson

Fordelning av arbetsmiljéuppgifter fran
forvaltningschef till administrativchef

Ledighetsansokan

Fordelning av arbetsmiljouppgifter fran
forvaltningschef till chef servicecenter

Ledighetsanstkan

Anstéllningsbeslut. Vikariat. Kommunvégledare

Anmalningar for kdnnedom

SOT.2020.0192-1

SOT.2020.0204-1

Kommunstyrelsens beslut § 113, 2020 Forslag till
riktlinjer for inkdp och upphandling

Kommunstyrelsens ordférandebeslut om Upphédvande
av beslut om forldngning att tillfalligt inte ge erséttare i
ndmnd ndrvaro-och yttranderétt
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Information och uppfdljning av forvaltningens
arbete 2020

3
SOT.2020.0007



Dnr: SOT.2020.0007

Uppfoljning av forvaltningens arbete

Oktober



Demokrati och verksamhetsstod 12 (121)

En person kort vad galler interndebitering
E-handel igang, mycket arbete inledningsvis

System for sjalvservice PostNord ska
uppgraderas

Utbildningsprogram for tjanstepersoner pa g
Hogt tryck pa Tolkformedlingens tjanster nu

Avdelningen distansarbetar enligt schema



Méltld 13 (121)

* | samrad med Barn och Utbildning utdkas
lunchutbudet i samtliga skolor utifran
folkhalsomyndighetens restriktioner for saker
servering. Las mer
https://eslov.se/nyheter/valfriheten-snart-
tillbaka-pa-menyn-i-eslovs-skolor

* Climateweek vecka 43 i ett samarbete med 20
andra kommuner. Las mer
https
:/lwww.orklafoodsolutions.se/inspiration/konc
ept/fast-fusion-climate-week/



https://eslov.se/nyheter/valfriheten-snart-tillbaka-pa-menyn-i-eslovs-skolor
https://eslov.se/nyheter/valfriheten-snart-tillbaka-pa-menyn-i-eslovs-skolor
https://eslov.se/nyheter/valfriheten-snart-tillbaka-pa-menyn-i-eslovs-skolor
https://www.orklafoodsolutions.se/inspiration/koncept/fast-fusion-climate-week/
https://www.orklafoodsolutions.se/inspiration/koncept/fast-fusion-climate-week/
https://www.orklafoodsolutions.se/inspiration/koncept/fast-fusion-climate-week/

14 (121)

Transportservice

» Fortsatt lag uthyrning i Fordonspoolen pga Corona

« 2 bilar fran VW ar nu pa plats och 13 bilar fran Seat ar
levererade till hemtjansten och 1 Seat till Sef.
1 transportbil till Sef ar ocksa pa vag in.

» 17 sept hade MoEs chaufforer utbildning i teckensprak.
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Fashghet

Underhallsplaneringen i fastighetssystemet pagar. Vitec (fastighetssystemet) ar uppdaterat och omflyttning
av data pagar.

* Domen fran Kammarratten pa det vitesforelaggande Raddningstjansten gett pa utrymningsdorr i skyddsrum
pa forskola har kommit. Utredning for beslut om ny dverklagan pagar.

« Karlsrobadet dverlats till kommunen infor forsaljningen av EIFAB. Planerad tid for 6vertagande ar 2020-11-
01. Utforlig underhallsplan over hela fastigheten ar under bearbetning.

» Fastighet har uppdraget att genomféra renoveringen av 25 meters inomhusbassangen pa Karlsrobadet.
Renoveringen paga fram till mars 2021.

« Fastighet har fatt i uppdrag av Tillvaxtenheten att projektleda ombyggnad till Stena AB pa delen av Stadet 4
som EIFAB salt till Stena AB.

» Dialog pagar med Kultur och Fritid for att arbeta fram nya hyresavtal mellan SeF-KoF och foreningar.
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Lokalvard

» Lokalvardsavdelningens chefer har via Skype haft en
forelasning av Swatab om ren tvatt och stadning utan
kemikalier (filtersystem som omvandlar vanligt
kranvatten till DIRO vatten)

« Rekrytering av timanstallda pagar for att kunna klara av
rekommendationerna fran folkhalsomyndigheten som ar
att torka av skolbankarna en gang dagligen
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Servicecenter/IT

« Upphandlingar pagar

* Rekryteringsforberedelser paborjade

* Microsoft licenser for utbildning kommer raknas och
fornyas

* Uppgradering och utbyte av Exchange

* Detaljplanering for uppgradering av prioriterade
konferensrum pagar



Servicecenter/Kontaktcenter o (121)

* Arbetet med inféorande av arendesystemet Flexsite pagar
* Flera involverade i kommunen
« Samtal kring ramjusteringar pagar
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Uppfoljning av intern kontroll 2020
6
S0T.2020.0199
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SOT.2020.0199
2020-10-01
Kenneth Backstrom Servicendmnden
+4641362670

Kenneth.Backstrom@eslov.se

Uppfoljning av internkontroll 2020

Arendebeskrivning
Den interna kontrollen bedoms av forvaltningen som tillracklig, samt att
verksamheten bedrivs pa ett i ovrigt tillfredsstillande sétt. Det vill siga:
e Andamalsenlig och kostnadseffektiv verksambhet.
e Tillforlitlig finansiell rapportering och information om verksamheten.
e Efterlevnad av tillimpliga lagar, foreskrifter och riktlinjer.

Servicendmnden faststillde 2020-02-12, Internkontroll plan 2020. Planen beskriver
vilka kontrollomraden som ska granskas och vem som é&r ansvarig for
genomforandet.

Beslutsunderlag

SOT.2020.0199 Tjénsteskrivelse - servicenimnden 2020-10-01
Servicendmndens Plan for internkontroll samt kontrollrapport for internkontroll
2020, 2020-01-24

Uppf6ljning internkontroll 2020 — september

Kontrollrapport Internkontroll 2020 — september

Eslévs kommuns forfattningssamling, 2002-09-03, § 80

Beredning

Granskning av intern kontroll genomforts under september 2020 i enlighet med
servicendmndens plan for intern kontroll 2020. Utfallet 6ver de omrdden som
granskats utifrdn servicendmndens plan for internkontroll for september 2020
redovisas 1 kontrollrapport internkontroll 2020.

Serviceforvaltningen 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se
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Forslag till beslut
- Foresla servicendmnden att godkdnna uppfoljningen av den interna kontrollen for
2020.

Beslutet skickas till

Erika Fjelkner Kenneth Backstrom
Forvaltningschef Forvaltningsekonom

2(2)
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Effektivisering
fastighetsforvaltningen 2020
S0T.2020.0044



Fastighetsutvardering



Innehallsforteckning

1. Introduktion och bakgrund till uppdraget

2. Sammanfattning

2.1. Kostnadsjamforelse

2.2 Fordjupad kostnadsjamférelse

2.3 Centrala styrdokument och internhyresmodellen

24 Handlingsplan for fortsatt arbete



PwC har fatt i uppdrag att gora en kartlaggning av Eslévs kommuns fastighets- och
lokalvardsfunktion avseende organisation, bemanning, ekonomi och kvalitet samt nuvarande
hyresmodell, hyresnivaer och gransdragningslistor. | uppdraget ingar att géra att en analys av
styrningen av fastighetsfunktionen samt forutsattningar inom hyresmodell, lokalsamordning,
lokalférsorjning, lokalbank, fastighetsservice, lokalvard, fastighetsférvaltning och jamféra med
aktuell styrning- och ledning av en fastighetsférvaltning, branschens genomsnittliga nyckeltal samt
analysera utifrdn bade erfarenhet och beprdvad forskning.

Uppdraget ska resultera i foljande:

1. Rekommendationer for Eslévs kommuns fastighetsorganisation for att sakerstalla en
effektiv fastighetsférvaltning med andamalsenliga lokaler, god standard och sakerstalla
vardet i fastighetsbestandet.

2. Tydliggérande av olika berdkningsmodeller fér hyresmodeller samt visa avvikelser i
kommunens gallande gransdragningslista for hyreskontrakt jamfért mot évriga kommuner
eller branschen.

For att uppna uppdragets syfte har PwC valt att dela in uppdraget i tre rapporter. Den forsta
rapporten ar en kostnadsjamforelse som behandlar férvaltningens nuvarande kostnadsstruktur
och jamfér mot riktvarden och statistik fran fastighetségare och férvaltare 6ver hela landet. | den
andra rapporten gor vi en fordjupad analys av personalstruktur och forklarar bakomliggande
orsaker till eventuella avvikelser — exempelvis om kostnadsnivan férklaras av en hog ambitionsniva
eller en annorlunda kostnadsstruktur &n vad som ar brukligt. Den tredje rapporten innehaller en
utvardering av kommunens styrdokument och internhyresmodell. Foér detta andamal
redovisar vi aven alternativa internhyressystem och jamfért med nuléget i Eslov.



Vid genomford analys har vi identifierat utvecklingspotential inom drift och skétsel av fastigheterna
samt uppskattad besparingspotential inom fastighetsverksamheten.

Efter genomgangen kostnadsanalys kan vi konstatera att driftskostnaden i Eslévs kommun totalt
ligger 6,1 miljoner kronor hégre an angiven typfastighet. Den totala avvikelsen forklaras
huvudsakligen av tillsyn och skétsel, administration samt fjarrvarme. Sammanlagt ligger dessa
kostnadsposter 18,5 miljoner over forvantad niva. Detta kompenseras dock till viss del av laga
kostnader inom elanvandning, energianvandning som inte ar fjarrvarme samt staddning.

Bland underhallsatgarder kan vi konstatera att Eslév — bade inom forskolor och skolfastigheter har
laga kostnader for avhjalpande underhall men hdga kostnader for planerat underhall. Bland évriga
fastigheter bedémer vi kostnaden som lag bade fér avhjalpande och planerat underhall. Eslévs
férdelning mellan planerat och felavhjalpande underhall ar 95 respektive 5 procent. En tumregel ar
att minst 70 procent av underhallskostnaden ska avse planerat underhall, och saledes har Eslévs
kommun en gynnsam férdelning.

Gallande stadning redovisar kommunen en betydligt lagre kostnad per kvadratmeter jamfort med
forvantad niva avseende uppskattad typfastighet. Skillnaden motsvarar totalt for férskole- och
skolfastigheter cirka 7,5 miljoner kronor. Daremot i férhallande till utfallet bland
fastighetsagare/férvaltare runt om i landet ar Eslovs kostnad forhallandevis hég. | sammanhanget
bér namnas att en hég ambitionsniva inom stad ofta minskar den langsiktiga kostnaden for
underhall av fastigheterna.

For narvarande star ovriga fastigheter, inklusive kontorsfastigheter, for cirka 28 procent av
kommunens totala redovisade driftskostnad. | likhet med férskolor och grund- och gymnasieskolor,
bestar den totala driftkostnaden av 6vriga fastigheter till stor del av administration, tillsyn och
skotsel samt stadning, vilket uppgar till cirka 68 procent av totala driftskostnaden. Daremot har
tillsyn och skoétsel samt stadning haft en negativ kostnadsutveckling jamfort med
kostnadsutvecklingen inom férskolor samt grund- och gymnasieskolor.



Tabell 1 - Avvikelser mot typfastighet i miljoner kronor

Avvikelse mot typfastighet W Skolfastigheter Totalt
3,3 3,7

Administration 0,4

Forsakring -0,1 -0,2 -0,3
Energianvandning, fiarrvarme 1,3 4,5 5,8
Energianvandning, annan form -0,9 -1,5 -2,4
Elanvandning -0,9 2,7 -3,6
VA-kostnad 0,0 0,1 0,1
Tillsyn och skotsel 3,9 51 9
Sophamtning 0,0 -0,3 -0,3
Stadning -0,5 -7,0 -7,5
Driftkostnader totalt 3,2 1,3 4,5
Avhjalpande underhall -0,3 -1,7 -2
Planerat underhall 1,9 1,7 3,6
Totalt 4,8 1,3 6,1




For att na en kostnad i niva med angiven typfastighet samt uppna en god styrning av
verksamheten kan forvaltningen vidta féljande atgarder:

Tillsyn och skotsel

»  Planera och utforma marken sa att den kan renhallas och skétas rationellt med Idmplig
maskinell utrustning

» Konkurrensutsattning av fastighetsdriften kan medféra en kraftig sénkning av kostnaderna.
Det géller dock att sakra kvaliteten i samband med upphandling och félja upp utfallet.

Administration

*  Om kommunen valjer att arbeta med god planering, kontroll och styrning av kostnader
samt planering och uppféljning av drifts- och underhallskostnader kan den administrativa
kostnaden 6ka, men betydande besparing kan uppnas for dvriga kostnadsposter. Dock ar
det viktigt att kommunen tydligt &skadliggdr och separerar gemensamma administrativa
och ledningskostnader fran operativa kostnader i syfte att illustrera kostnadsbelastningar.

* Hogre digitaliseringsutveckling genom till exempel robotisering och automatisering av
repetitiva processer kan bidra till hdgre vardeskapande av medarbetare samt pa sikt
minska de administrativa kostnaderna.

| den fordjupade kostnadsanalysen har vi granskat stadning, tillsyn och skotsel samt administration
utifrén parametrarna omfattning, personalstruktur och frekvens. Av analysen framgar foljande:

Stadning

Kommunen har en betydligt Iagre kostnad per kvadratmeter jamfort med forvantad niva i
forhallande till uppskattad typfastighet. Skillnaden motsvarar cirka 7,5 miljoner kronor. Det som
framgar ar att den forhallandevis laga kostnadsnivan till stor del férklaras av en lag andel stadyta i
forhallande till bruksarea. REPAB beraknar att 93 procent av bruksarea ar stadyta, medan
motsvarande nyckeltal i Eslévs kommun ar 79 procent.

Tillsyn och skotsel

Kostnaden for tillsyn och skoétsel ligger 9 miljoner kronor dver angiven typfastighet. Detta férklaras
huvudsakligen av att kommunens verksamhet for tillsyn och skoétsel har vasentligt hogre arlig
tidsatgang per kvadratmeter. Om kommunen skulle dimensionera verksamheten i enlighet med
angiven typfastighet skulle antalet anstallda behdva minska med 5 heltidstjanster inom forskolor
och 14 heltidstjanster inom skolfastigheter. Vi rekommenderar kommunen att félja upp antalet
genomforda timmar och skapa ett tydligt ronderingsschema med angivna aktiviteter och frekvens
per fastighet. P& sa satt kan eventuell 6verkapacitet askadliggoras.

Administration

Kommunens kostnad fér administration éverstiger angiven typfastighet med 3,7 miljoner kronor.
Vid granskning av antal tjanstepersoner inom administration per kvadratmeter framgar att
kommunen har 2 tjanstepersoner per 100 000 kvadratmeter, alltsd 1,5 mindre tjanst per 100 000
kvadratmeter i férhallande till REPAB:s riktvarde for typfastighet 2. Saledes forklaras inte den héga
kostnadsnivan av manga anstallda i férhallande till den forvaltade ytan. Utan istallet delvis av en



hég genomsnittslon i forhallande till antalet tjanster inom kostnadsslaget samt av oklarheter om
vad som faller inom kostnadsslaget fér administration och vad som faller utanfér som operativ
tjanst. For att fa grepp om den administrativa kostnadsnivan bér kommunen félja den fordelning
som REPAB anvander. Pa sa satt mojliggora enklare jamforelse i tider da det administrativa
behovet ar stdrre. Men aven for att illustrera om den administrativa kostnaden kan minska pa sikt
vid inférande av effektivare arbetssatt och hogre digitaliseringsniva.

Utifran intervjuer och genomgang av centrala styrdokument framkommer det oklarheter avseende
dels kommunens bestéllare/utférarmodell, dels brister att underhallsplaneringen inte har beaktat
reglerna fér komponentavskrivning men dven avsaknaden av tydliga riktlinjer och rutiner for
forhyrning av lokaler, tecknande av avtal och investeringsstyrning.

Utifran behovsbilden har féljande rekommendationer [Amnats:

1. Kommunoévergripande policy for bestéllar-utforarmodellen dar det framgar tydligt att
varje namnd och styrelse som har en bestallande roll, det vill sdga bestéller verksamhet av
en utférare, ska faststalla de politiska verksamhetsmalen inom sitt verksamhetsomrade
och traffar driftsavtal med utforaren.

2. Sarskilt direktiv for servicenamnden avseende hur kvalitet och effektivitet mats och
sakras, omfattning pa uppdrag, samt for att se omfattningen av det kommunala utférandet.

2. Vil utformad underhallsplan. Ett sitt att se pa komponentindelningen med tillhérande
avskrivningstider ar att betrakta det som en dversiktlig och langsiktig underhallsplanering.
En val utformad och genomarbetad underhallsplan ar darfér en god hjalp i arbetet med
komponentredovisning, dels eftersom byggnadens delar finns beskrivna i planen och dels
for att den innehaller information om kommande underhall.

4. Ansvaret for att hyra lokaler till verksamheterna anser vi boér ligga hos
serviceforvaltningen. Alla féorhyrningar (externt, internt, andrahand, exklusive boenden
dar brukaren har eget kontrakt) oavsett hyresbelopp hanteras och kontrakteras av
serviceforvaltningen.

5. Tydliga underlag till investeringsprojekt. Alla investeringar budgeteras och féljs upp
med en totalbudget. For samtliga investeringsprojekt ska ett beslutsunderlag finnas.
Underlaget fran nédmnd ska bland annat innehalla en beskrivning och motivering av
projektet samt ekonomiska konsekvenser sdsom kapitalkostnader och
driftkostnadskalkyler. De ekonomiska konsekvenserna tas bland annat fram for att visa
investeringens resultatpaverkan.

Vidare, sa bor servicenamnden ta fram en fastighetsstrategi som pekar ut riktningen for de
kommande arens utveckling och insatser inom kommunen som ansvarig for fastighetsférvaltning.
Fastighetsstrategin bér innehall mal avseende fastighetsinnehav, underhall, investeringar och
forsaljning. Dessutom ar det var rekommendation — for battre forvaltning, utveckling och
driftsdkerhet av fastigheterna - att serviceférvaltningen fastighetsenheten anstéller en
fastighetsekonom och en digital kompetens.

Utifran intervjuer gallande Esldvs internhyressystem framkommer behovet bland annat fa en battre
uppfattning om hyresnivaerna, att fortydliga vad hyresgaster far for hyran, tydligare gransdragning
om vad som faller pa fastighetségaren respektive hyresgastens bord samt vad for typ av underhall
som ingar i hyran. PwC har aven tagit del av styrdokument avseende principer,
gransdragningslista och berakningsmodell for internhyressystemet i Eslévs kommun. Efter



genomgang av dessa dokument kan vi konstatera att kommunen boér fokusera sig pa féljande
atgarder och forslag till vidareutveckling:

Principerna

Tydliggéra hantering av vakanta lokaler och hyresgastens majlighet eller incitament att
paverka sina lokalkostnader.

Beskrivning av hur kostnader for sa kallad férgavesprojektering och utrangering ska
hanteras saknas.

Information och villkor for hur andrade lokalbehov och uppsagning av lokaler ska hanteras
saknas.

Vissa redovisade ersattningar ar i fasta belopp och det saknas principer for hur en framtida
upprakning ska ske.

Val av areamatt bor fortydligas (kvm LOA, kvm BRA, eller kvm BTA).

Kopplingen mellan Principerna och projekterings- och byggskedet kan tydliggdras i en
Overgripande processbild i bilaga till Principerna.

Gransdragningslistan

Nuvarande gransdragningslista bedéms som rimligt detaljerad.

Skulle en férsaljning av verksamhetsfastigheter vara aktuell till marknaden for
samhallsfastigheter rekommenderar vi att Gransdragningslistan ses 6ver for att optimera
kommunens hela organisation tillsammans med kdparens

Berakningsmodell

For att underlatta kontroll och transparens rekommenderar vi att modellen justeras pa sa
satt att inga antaganden géms i celler eller i berakningar i cellerna.

Vi rekommenderar att areamattet kvm BTA kompletteras med kvm BRA eller kvm LOA.

Vi rekommenderar att nomenklaturen i Principerna anvands pa samma satt i Blanketten for
berdkningsmodellen.

Uppfdljning mot faktiskt utfall eller budgeterat utfall per fastighet eller hyresobjekt i
forhallande till schablon redovisas inte i Blanketten for berakningsmodellen. En sadan
uppféljning kan underlatta styrningen av kommunens lokalinnehav.

Mot bakgrund av de iakttagelser och vara rekommendationer foreslar vi att vara rekommendationer
tas i den foljande tagordningen for att underlatta namndens prioritering av atgarder.

En fastighetsekonom rekryteras till fastighetsenheten. Efter det att fastighetsenheten har
bemannats med en ny fastighetsekonom behdver avsattas tid for att 1dgga fast ansvar och
roller, informera om bakgrunden till och motivationen samt resultatet fran utredningen.

Personalbemanning och kompetenskartlaggning behéver bedémas for att identifiera
eventuella gap mellan kompetens, roller, nuvarande resurser med utgangspunkt fran
resultatet av analysen avseende personalstrukturen och framtida personalbehov.

Rekrytera en digital kompetens for verksamhetsutveckling. Det behdvs adekvat kompetens
for att kunna identifiera och hantera digitaliseringens méjligheter och férutsattningar.
Avsaknaden av en sadan kompetens gor att svart att se den ekonomiska vinningen med



digitaliseringen och hur ny teknik kan anpassas for egen verksamhet samt hur digitala
arbetssatt kan leda till effektivare leveranser och uppféljning.

Processer maste definieras och malsattas och i de fall de ar framtagna revideras, goras
kadnda och féljas. Avsaknaden av ett processorienterat arbetsséatt med tydligt definierade
process- och resultatmatt kan leda till att uppdraget tolkas pa olika satt i organisationen

med otydlighet, ineffektivitet och en bristande kontroll och samordning som resultat.

Framfoérhallning och langsiktighet behover forstarkas. Detta kan astadkommas genom
analyser av arbetsformer och rutiner. Sakerstall att det finns &ndamalsenliga rutiner fér hur
drift- och underhallsinformation ska dokumenteras och féljas upp.

| ett forsta steg komplettera den genomférda statusbesiktningen av fastigheternas tillstand
med nyckeltalsanalyser och tydlig koppling till kommunens komponentavskrivningsrelger. |
ett andra steg utreda vid vilken tidpunkt underhallsatgarder maste vidtas och darmed fa
kontroll 6ver vilka kostnader fastighetsorganisationen kommer att fa éver tid och att kunna
fatta strategiska beslut for fastighetsbestand.

Ta fram nyckeltal for styrning och uppféljningen av underhallsarbetet. Sakra larande och
utveckling genom ett mer adekvat och tillampat uppféljningsarbete inom organisationen.
Detta bidrar till en 6kad kvalitetssakring och innebar ett férenklat arbete med utveckling
och forbattringar. Detta bor sakras genom exempelvis malsattning och matning av
kostnader och kvalitet pa leverans. Utga fran Repab:s nyckeltal som presenteras i
rapporten.
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Introduktion och bakgrund till uppdraget

PwC har fatt i uppdrag att géra en kartlaggning av Eslévs kommuns fastighets- och
lokalvardsfunktion avseende organisation, bemanning, ekonomi och kvalitet samt nuvarande
hyresmodell, hyresnivaer och gransdragningslistor. | uppdraget ingar att gora att en analys av
styrningen av fastighetsfunktionen samt férutsattningar inom hyresmodell, lokalsamordning,
lokalférsorjning, lokalbank, fastighetsservice, lokalvard, fastighetsforvaltning och jamféra med aktuell
styrning- och ledning av en fastighetsforvaltning, branschens genomsnittliga nyckeltal samt
analysera utifran bade erfarenhet och beprévad forskning.

Uppdraget ska resultera i foljande:

1. Rekommendationer for Eslovs kommuns fastighetsorganisation for att sakerstalla en effektiv
fastighetsférvaltning med andamalsenliga lokaler, god standard och sakerstalla vardet i
fastighetsbestandet.

2. Tydliggorande av olika berakningsmodeller for hyresmodeller samt visa avvikelser i kommunens
gallande gransdragningslista for hyreskontrakt jamfort mot évriga kommuner eller branschen.

For att uppna uppdragets syfte har PwC valt att dela in uppdraget i tre rapporter. Den férsta
rapporten ar en kostnadsjamforelse som behandlar forvaltningens nuvarande kostnadsstruktur och
jamfor mot riktvarden. | den andra rapporten gor vi en fordjupad analys av stddning samt tillsyn och
skotsel och forklarar bakomliggande orsaker till kostnadsnivan — exempelvis om kostnadsnivan
forklaras av en hog ambitionsniva eller en annorlunda kostnadsstruktur an vad som ar brukligt. Den
tredje rapporten innehaller en utvardering av kommunens interna- styrdokument och hyressystem.
For detta &ndamal redovisar vi aven alternativa internhyressystem och jamfért med nulaget i Eslov.
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Sammanfattning
Behov av centrala styrdokument

Utifran intervjuer och genomgang av centrala styrdokument framkommer det oklarheter avseende dels kommunens bestallare/utférarmodell, dels brister att
underhallsplaneringen har inte beaktat reglerna fér komponentavskrivning, men aven avsaknaden av tydliga riktlinjer och rutiner fér férhyrning av lokaler, tecknande av
avtal och investeringsstyrning. Utifran behovsbilden har bland annat féljande rekommendationer lamnats:

1.

Kommunovergripande policy for bestallar-utforarmodellen dar det framgar tydligt att varje namnd och styrelse som har en bestallande roll, det vill sdga
bestaller verksamhet av en utférare, ska faststalla de politiska verksamhetsmalen inom sitt verksamhetsomrade och traffar driftsavtal med utféraren.

Val utformad underhallsplan. Ett satt att se pa komponentindelningen med tillhérande avskrivningstider ar att betrakta det som en 6éversiktlig och langsiktig
underhallsplanering. En val utformad och genomarbetad underhallsplan ar darfér en god hjalp i arbetet med komponentredovisning, dels eftersom byggnadens
delar finns beskrivna i planen och dels for att den innehaller information om kommande underhall.

Sarskilt direktiv for servicenamnden avseende hur kvalitet och effektivitet mats och sakras, omfattning pa uppdrag, samt fér att se omfattningen av det
kommunala utférandet.

Ansvaret for att hyra lokaler till verksamheterna anser vi bor ligga hos serviceforvaltningen. Alla férhyrningar (externt, internt, andrahand, exklusive
boenden dar brukaren har eget kontrakt) oavsett hyresbelopp hanteras och kontrakteras av serviceforvaltningen.

Tydliga underlag till investeringsprojekt. Alla investeringar budgeteras och féljs upp med en totalbudget. Fér samtliga investeringsprojekt ska ett
beslutsunderlag finnas. Underlaget fran namnd ska bland annat innehalla en beskrivning och motivering av projektet samt ekonomiska konsekvenser sasom
kapitalkostnader och driftkostnadskalkyler. De ekonomiska konsekvenserna tas bland annat fram for att visa investeringens resultatpaverkan.

Vidare, sa bor servicenamnden ta fram en fastighetsstrategi som pekar ut riktningen fér de kommande arens utveckling och insatser inom kommunen som ansvarig for
fastighetsforvaltning. Fastighetsstrategin bor innehall mal avseende fastighetsinnehav, underhall, investeringar och forsaljning. Dessutom ar det var rekommendation —
for battre férvaltning, utveckling och driftsdkerhet av fastigheterna - att serviceférvaltningen fastighetsenheten anstaller en fastighetsekonom.
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Sammanfattning
Internhyresmodellen

Utifran intervjuer gallande Esl6vs internhyressystem framkommer behovet bland annat fa en battre uppfattning om hyresnivaerna, att fértydliga vad hyresgaster far fér hyran, tydligare

gransdragning om vad som faller pa fastighetsagaren respektive hyresgastens bord samt vad for typ av underhall som ingar i hyran. PwC har aven tagit del av styrdokument avseende
principer, gransdragningslista och berakningsmodell fér internhyressystemet i Eslévs kommun. Efter genomgang av dessa dokument kan vi konstatera att kommunen bor fokusera sig

pa foéljande atgarder och forslag till vidareutveckling:

Principerna

* Tydliggéra hantering av vakanta lokaler och hyresgastens maojlighet eller incitament att paverka sina lokalkostnader.

* Beskrivning av hur kostnader for sa kallad férgavesprojektering och utrangering ska hanteras saknas.

* Information och villkor for andrade lokalbehov och uppsagning av lokaler saknas.

* Vissa redovisade ersattningar ar i fasta belopp och det saknas principer fér hur en framtida upprakning ska ske.

* Val av areamatt boér fortydligas (kvm LOA, kvm BRA, eller kvm BTA).

* Kopplingen mellan Principerna och projekterings- och byggskedet kan tydliggoras i en dvergripande processbild i bilaga till Principerna.

Gransdragningslistan
* Nuvarande gransdragningslista beddms som rimligt detaljerad.

» Skulle en forsaljning av verksamhetsfastigheter vara aktuell till marknaden for samhallsfastigheter rekommenderar vi att Gransdragningslistan ses 6ver for att optimera
kommunens hela organisation tillsammans med kdparens

Berakningsmodell

* For att underlatta kontroll och transparens rekommenderar vi att modellen justeras pa sa satt att inga antaganden géms i celler eller i berakningar i cellerna.
* Virekommenderar att areamattet kvm BTA kompletteras med kvm BRA eller kvm LOA.

* Virekommenderar att nomenklaturen i Principerna anvands pa samma satt i Blanketten for berakningsmodellen.

* Uppfdljning mot faktiskt utfall eller budgeterat utfall per fastighet eller hyresobjekt i forhallande till schablon redovisas inte i Blanketten for berakningsmodellen. En sadan
uppfdljning kan underlatta styrningen av kommunens lokalinnehav.
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Behov av centrala
styrdokument




Identifierade brister/utvecklingsomraden 1 utvarderingen

Synpunkter och iakttagelser fran intervjuer

Transparens, budgetering och underhallsplanering

Under intervjuer har det framkommit att det varit otydlig ledning och styrning inom fastighet och

serviceforvaltningen — saknas ordning och reda, planering, uppféljning och dokumentation.

Utat sett ser man ett behov av 6kad transparens avseende serviceférvaltningen budgetering
och planering. Medan internt inom férvaltningen énskar man fa battre uppfattning om hur man
pa intakt- och kostnadssidan ligger till jamfért mot andra kommuner. Man saknar aven tydliga

rutiner for tillsyn- och skétsel och avhjalpande underhallsarbete, samt jamforelser mot
nyckeltal.

Ovriga identifierade iakttagelser ir bland annat:

PwC

Forvaltare utgar fran ViTec och gor prioriteringar. Har arsanslag for planerat underhall.
Gor en prioritering infor varje ar dar det ar mest akut.

Underhallsskulden vaxer.

Fastighetsforvaltarna har inte fatt nagon tydlig driftbudget eller underhallsplan fér sina
lokaler.

Langre underhallsplaner férankras ej med 6vriga forvaltningar.

Uppféljning av budget kan forbattras. Svart att mata hur man ligger till pa objektsniva.
Olika former av mallar for besiktningar och uppféljningar saknas.

Det saknas rutiner och arbetsbeskrivningar.

Brist pa styrdokument generellt.

Bestallare/utforarmodell

Identifierade iakttagelser:

¢ Kommunen har inte haft en tydlig bestallar-utférarmodell. Har varit
en halvmesyr.

¢  Det upplevs vara oklart nar man ska kontakta serviceforvaltningen
och i vilka fragor.

¢  Det ar otydligt vad som anses vara verksamhetsanpassning och
underhall.

®*  Det ar otydligt hur nya lokaler ska bestallas, det finns inga mallar
for detta.



Bestallar/utforarmodellen
Servicenamndens reglemente

Det framgar av servicendmndens reglemente att namnden har till uppgift att tillhandahalla de servicefunktioner som
kommunens dvriga ndmnder efterfragar samt att bland annat svara for uthyrning, skétsel, underhall och drift av de
kommunala fastigheter som férvaltas av Servicenamnden. Daremot framgar det inte vilka tjanster som évriga namnderna
kan efterfraga. Av bestallarnamnders reglementen framgar dock inte specifikt att de ska anlita servicendamnden som
utfoérare.

Forslag till 16sning

Kommunovergripande policy for bestallare-utforarmodellen

Ta fram en policyn for styrningen av bestallar-utforarmodellen. Av policyn bor det tydligt framga att varje namnd och
styrelse som har en bestallande roll, det vill sdga bestaller verksamhet av en utférare, ska faststalla de politiska
verksamhetsmalen inom sitt verksamhetsomrade och traffar driftsavtal med utforaren. Utférarna har utifran denna modell
uppdraget att direkt mot bestallaren driva verksamheten utifran de mal och riktlinjer som bestallaren faststallt.

Sarskilt direktiv for servicenamnden

Detta for att kunna félja upp servicenamndens verksamhet avseende hur kvalitet och effektivitet mats och sakras,
omfattning pa uppdrag, samt fér att se omfattningen av det kommunala utférandet. Direktivet ska reglera
verksamhetsstyrning, ekonomistyrning, konkurrensutsattning och vad som galler vid 6nskan om avsteg fran direktivet.
Syftet med de sarskilda direktiven ar att tydliggéra kommunfullmaktiges och kommunstyrelsens férvantningar pa den
kommunala utférarstyrelsen.

Direktivet bér arbetas fram av kommunledningskontoret i dialog med samtliga berérda forvaltningar.
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Riktlinjer och rutiner
For forhyrning av lokaler och tecknande av avtal

| lokalférsorjningsplanen 2021-2025 star att "Servicendmnden ska medverka till, fér Eslévs kommun, optimala
I6sningar vid externa férhyrningar genom férhandling och tecknande av hyresavtal om hyrestiden inte verstiger
fem ar och férldngningen av avtalstiden inte éverstiger fem ar. Fér hyresavtal dér hyrestiden éverstiger fem ar eller
déar férldngning av hyresavtalet éverstiger fem ar, ska godkdnnande inhdmtas av kommunstyrelsen innan
avtalstecknande. ”

Vid intervjuer framkom att befintliga avtalen ar av olika kvalitéer, omfattning, avtalstid och villkor, vilket medfér att
uppféljningen blir tidskravande och svarblickbar. | kommunens lokalférsérjningsplan for aren 2021-2025 star att
rutin &r under framtagande.

Forslag till I6sning

Vi vill betona att frdgor om principer for hyra, praktisk hantering och villkor fér detta foérfarande ar av central
betydelse for att skapa en stabil ekonomi. Ansvaret for att hyra lokaler till verksamheterna anser vi bér ligga hos
servicefdrvaltningen. Alla férhyrningar (externt, internt, andrahand, exklusive boenden dar brukaren har eget
kontrakt) oavsett hyresbelopp hanteras och kontrakteras av serviceférvaltningen. Oavsett om ansvaret ligger
centralt pa kommunledningskontoret eller serviceforvaltningen kravs det att den enhet som ansvarar for inhyrningar
har en plan aven for det langsiktiga behovet och kunskap om verksamheternas behov pa saval kort som lang sikt.

En viktig utgangspunkt bor vara en effektiv administration samt minska riskerna for varierande kvalitet och
tillganglighet for verksamheterna samt externa fastighetsvardar. En grundprincip ar att verksamheten i férsta hand
ska bedrivas i kommunkoncernens fastighetsbestand. Extern férhyrning far endast ske i det fall lampliga lokaler
saknas inom kommunkoncernen eller att ombyggnation inte ar ekonomiskt forsvarbart.

Delegationsordningar for servicenamnden och kommunstyrelsen paverkas inte av féreslagen férandring.
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Riktlinjer for investeringsstyrning

Eslévs kommuns lokalférsérjningsplan 2021-2025 redogdr fér kommunens lokalbehov och anger
inriktning for investeringar i verksamhetslokaler under en femarsperiod. Investeringar tar stora resurser i
ansprak och har en langsiktig paverkan pa verksamheten. En tydlig investeringsprocess ger bra
forutsattningar for att skapa efterfragade och andamalsenliga lokaler och anlaggningar.

Vi rekommenderar kommunen att ta fram tydliga anvisningar for styrning av investeringar. Syftet med
investeringsprocessen ar att samla och tydliggéra kommunens regler for hantering av investeringar men
aven starka, effektivisera och sakerstalla styrningen av Eslévs kommuns investeringar samt tydliggdra
ansvar, roller och mandat. Investeringsprocessen hanterar bland annat definitionen av investering, olika
kategoriseringar och grupperingar, investeringsplanering, vem som fattar beslut i de olika skedena i ett
projekt samt vem som ar ansvarig for vad. Uppfdljning och slutredovisning hanteras ocksa i
investeringsprocessen.

Underlag till investeringsprojekt

Alla investeringar budgeteras och féljs upp med en totalbudget. Fér samtliga investeringsprojekt ska ett
beslutsunderlag finnas. Underlaget fran namnd ska bland annat innehalla en beskrivning och motivering
av projektet samt ekonomiska konsekvenser sasom kapitalkostnader och driftkostnadskalkyler. De
ekonomiska konsekvenserna tas bland annat fram for att visa investeringens resultatpaverkan.
Fastighetsinvesteringar (bygg- eller anlaggningsprojekt) bor hanteras utifran en projektmodell dar
projekten hanteras i olika skeden med olika beslutspunkter.

PwC
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Strategi for Eslovs kommuns
fastighetstorvaltning

Eslévs kommun har ett betydande fastighetsinnehav med varierande byggnader och ett stort behov av nya

verksamhetslokaler. | arbetet med saval férvaltning av befintliga lokaler som vid framtagande av nya verksamhetslokaler

finns manga fragor att beakta. Servicenamnden bor ta fram en fastighetsstrategi som pekar ut riktningen for de
kommande arens utveckling och insatser inom kommunen som ansvarig for fastighetsférvaltning. Fastighetsstrategi bor
innehall féljande mal:

1. Strategiskt mal for fastighetsinnehav

Fastighetsinnehavet ska hela tiden ses 6éver med hanvisning till kommunens bedémning av nuvarande och framtida
behov. Fastigheter som langsiktigt inte behdvs for kommunens verksamhet ska saljas

2. Strategiskt mal for underhall av fastigheterna

Det planerade underhallet ska sakerstalla att vardet pa respektive fastighet inte sjunker. Det planerade underhallet for
fastighetsinnehavet (forslagsvis en 5-arsperiod) ska ha en sadan omfattning att det eftersatta underhallet kan minska
och slutligen avskrivas.

3. Strategiska mal for investeringar i fastigheter

Investeringar i fastighetsinnehavet kan galla bade utveckling av de befintliga fastigheterna men ocksa rena
fastighetsforvarv. Eslovs kommun ska kunna férvarva fastigheter som har strategisk betydelse for kommunala
lokalnyttjande verksamheterna.

4. Strategiskt mal for forsaljning av fastigheter

Servicenamnden ska i alla sammanhang agera affarsmassigt i samband med att fastigheter eller byggnader ska
avyttras. Ett uttryck for affarsmassighet ar att genomféra upprustning eller uthyrning innan en fastighet saljs, om det pa
sa satt kan uppnas ett hogre forsaljningspris. Forsaljningstidpunkten ska styras av det aktuella konjunkturlaget for att
uppna maximalt férsaljningspris.

PwC
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Kompetens

For att serviceforvaltningen ska battre forvalta och utveckla fastigheter med hégre driftssakerhet och
tydligare inriktning mot ett hallbart samhalle, kravs det att fastighetsenheten har kompetens mot
fastighetsekonomi. | intervjuerna framkom att serviceférvaltningen saknar en sadan resurs.

Forslag till I6sning

PwC

En fastighetsekonom rekryteras till Fastighetsenheten. | arbetsuppgifterna ska inga att stddja
fastighetsenheten med budgetunderlag och budgetuppféljning, framtagande av nyckeltal, annan
statistikuppfoljning, investeringsredovisning, komponentavskrivning och hyresadministration samt géra
ekonomiska utredningar. Eftersom tjansten omfattar arbete med hyresavtal ar aven kunskaper i och
erfarenhet av juridik nédvandig.

Efter det att Fastighetsenheten har bemannats med en ny Fastighetsekonom behdéver avsattas tid for
att lagga fast ansvar och roller, informera om bakgrunden till och motivationen samt resultatet fran
utredningen.

Personalbemanning och komptenskartlaggning behdver bedémas for att identifiera eventuella gap
mellan kompetens, roller, nuvarande resurser med utgangspunkt fran resultatet av analysen avseende
personalstrukturen och framtida personalbehov.

Rekrytera en digital kompetens for verksamhetsutveckling. Det behdvs adekvat kompetens for att
kunna identifiera och hantera digitaliseringens méjligheter och férutsattningar. Avsaknaden av en sadan
kompetens gor att svart att se den ekonomiska vinningen med digitaliseringen och hur ny teknik kan
anpassas for egen verksamhet samt hur digitala arbetssatt kan leda till effektivare leveranser och
uppfoljning.

12



Underhallsplaneringen

Fastighetsavdelningen har nyligen (2019) pabdrjat arbetet med att varje byggnad ska ha en 50-arig underhallsplan. Underhallsbesiktningar ska vara klara och uppdaterade i Vitec
senast september varje ar. Forslag for prioritering féor kommande ars underhéllsarbeten lamnas av Fastighetschefen i samrad med enhetschefen for fastighetsavdelningen till
forvaltningschefen for Serviceférvaltningen. Statusbeddmning av respektive byggnad har delats in i fem olika prioriteringar, 1-5, dar 1 omfattar atgarder med omgaende behov
och 5 omfattar atgarder som bedéms ej erfordras utféras inom 10 ar. Kommunen har tagit fram regler fér komponentavskrivningar for olika typer av anlaggningar. En fastighet har
delats in mellan 9-12 komponenter med ett avskrivningsintervall pa mellan 10-60 ar.

Vid intervjuer framkom att det underhallsplaneringen har inte beaktat reglerna fér komponentavskrivning, utan istallet utgar enbart fran de genomférda statusbesiktningarna. Det
ar resurskravande att inventera och underhallsplanerna pa alltfér detaljerad niva. En hog detaljeringsniva innebar ocksa att mycket mer information behdéver ajourhallas over tid
och det finns darfér nagra avgérande fragor att ta stallning till under planeringsfasen. Var bedémning ar att en langsiktig underhallsplan skulle behdva galla i minst fyrtio ar for att
omfatta de flesta storre atgarderna, men pa vilken detaljeringsniva bor man hantera i planeringen. Svaret kan ges av livslangden pa de komponenter eller system som finns i
byggnaden da underhallsplaneringen med fordel kan strackas over minst en livscykel. Det har olika artionden byggts med olika kvalitet, vilket gor att aven underhallsintervallerna
kan skilja sig at mellan olika generationer av byggnader.

Forslag till 16sning

» Eftt satt att se p4 komponentindelningen med tillhdrande avskrivningstider ar att betrakta det som en 6versiktlig och langsiktig underhallsplanering. En val utformad och
genomarbetad underhallsplan ar darfor en god hjalp i arbetet med komponentredovisning, dels eftersom byggnadens delar finns beskrivna i planen och dels for att den
innehaller information om kommande underhall. En indelning av den langsiktiga underhallsplanen i samma komponenter/delar/system kan vara lamplig och gor att
kopplingen mellan underhallsintervallet och avskrivningstider blir tydlig.

* For att sakerstélla ett effektivt arbetssatt och mojliggora battre planering, styrning, uppfélining och sparbarhet i fastighetsforvaltningen kartldaggs nuvarande ekonomisystem
och analyseras med utgangspunkt fran upplevda svarigheter med att bryta ner fastighetskostnader pa verksamhetsniva.

PwC
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Internhyresmodell
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Omvarldsanalys av internhyresmodeller



Bakgrund till inforande av
internhyror

Pa 1970-talet var fastighetsférvaltningen av liten ekonomisk betydelse. Dock pabdrjades
kommunernas expansion vid denna tidpunkt i snabb takt och med det utbyggnaden av bland annat
skolor och foérskolor. Nya lokaler sags som fria resurser dar verksamheter utanfér karnverksamheten
fick vara. De verksamhetsansvariga borjade krava battre forutsattningar och det gallde aven lokaler.

Under 1980-talet inférdes en mer decentraliserad styrning dar verksamheterna sjalva skulle disponera
en viss ekonomisk ram fran kommunledningen till sina verksamhetskostnader. Detta inkluderade
lokaler och da kravdes prislappar pa lokalerna pa samma satt som varor till verksamheten.

Under 1990-talets boérjan kom fastighetskrisen och med den en anstrangd ekonomisk situation i
kommunerna. Det uppkom ett behov av att spara in pa lokalkostnader. Internhyressattning borjade da
inféras i manga kommuner i syfte att uppna god lokaleffektivitet. Tanken var att med att inféra
internhyror sa skulle det leda till mindre investeringar da verksamheterna sjalva skulle sta for 6kade
driftkostnader. En 6kad lokaleffektivitet skulle uppnas da det skulle bidra till 6kade incitament till att
ldamna lokaler som verksamheten inte ar i behov av. Vidare att kunna behalla anslagen for personal
och andra kostnader genom minskade lokalkostnader samt att leda till minskade kostnader for drift-
och underhallskostnader genom 6kad kostnadsmedvetenhet.

| och med 6ppnandet for privata aktorer att konkurrera pa omraden dar kommunen tidigare varit

ensam utférare har det aven blivit relevant att diskutera internhyressystemet utifran
konkurrensneutralitet.

PwC
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Organisationsmodeller for kommuners fastigheter

Det finns tre dominerande modeller for kommunala fastigheter:

* Fdrvaltningen skoéts av verksamheten
* En anslagsfinansierad fastighetsenhet skoter forvaltningen
* Forvaltningen skéts av en hyresfinansierad fastighetsenhet

Forvaltning skots av verksamheten

Nar verksamheten forvaltar sina egna fastigheter sa underlattas lokalanpassningar vid
forandrade behov. Det finns incitament till att spara pa lokalkostnader da man sjalv kan
avgora hur stor del av den totala budgeten som ska ga till lokaler. Det finns risk att
verksamheten valjer att lagga mindre resurser pa exempelvis underhall an vad som ar
nodvandigt for att bibehalla fastighetens standard vilket kan leda till framtida stora
utgifter. Det kan ocksa finnas tveksamheter vem som ska finansiera ett eftersatt
underhall. En ytterligare risk med denna modell ar att det finns mindre
specialistkompetens inom omradet.

Anslagsfinansierad fastighetsenhet

En modell dar en sérskild enhet inom kommunen skéter forvaltningen genom anslag sa
ar en fordel att kompetensen samlas vilket bidrar till ett professionellt forvaltande. Det
kan skapas stordriftsférdelar da man inom en och samma organisation tar hand om olika
verksamheters lokaler. En nackdel med denna modell ar att det inte ar verksamheten
som betalar for de lokaler som anvands vilket kan leda till en 6kad forbrukning
(varme/el/vatten) samt att stora krav pa lokalerna stélls i form av ytor och standard.

PwC

Hyresfinansierad fastighetsenhet

Om en hyresfinansierad enhet forvaltar kommunens fastigheter uppnas samma fordelar
som i den anslagsfinansierade enheten. Skillnaden ar hur finansieringen av
verksamheten gar till. Har har verksamheten anslagen och som sedan hyr lokalerna
genom en internhyra. Lokalen prissatts och genom detta visas att lokalen kostar och det
skapas incitament till att minska kostnaderna. Férdelar med en internhyra ar att den kan
anvandas bade for att informera och att styra verksamheten. Det kan leda till en storre
kostnadsmedvetenhet genom att de som nyttjar lokalerna betalar (ekonomiska
incitament) en professionell forvaltare samt en tydligare roll- och ansvarsférdelning.
Nackdelar med modellen ar att den kan ge 6kad administration, skapar tvister om
gransdragningar samt att det kan vara svart att satta internhyror som upplevs rattvisa
och ocksa visar pa nyttan for verksamheten.

Den vanligaste modellen

Det stora flertalet av Sveriges kommuner valjer att placera sina fastigheter i en sarskild
enhet. Kommunernas lokaler kostar pengar och det ar en standigt aterkommande fraga
hur dessa kostnader ska fordelas. Hur ska man fa verksamheten att inte anvanda mer
lokalyta an nédvandigt? De flesta kommuner har nagon form av modell for internhyra for
att ge incitament till besparingar, 6ka kostnadsmedvetandet och gora sa att kostnaderna
betalas av de som faktiskt anvander och far nytta av lokalerna.

| Eslov ager kommunen verksamhetsfastigheterna och servicendmndens
fastighetsavdelning forvaltar fastigheterna. De lokalnyttjande verksamheterna betalar
sedan en internhyra.
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Olika modeller for internhyra

Om foérvaltningen av fastigheterna ska finansieras genom hyresintakter maste aven en modell for hyressattning skapas. For att
faststalla nivan pa internhyran sa finns i princip tre olika huvudmodeller:

e  Kostnadsbaserad hyra pa objektsniva
e  Marknadshyra eller marknadsliknande hyra
e  Funktionshyra

Pa foljande sidor presenteras sammanfattningar av de tre olika typerna av modeller.

PwC
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Kostnadsbaserad hyra pa objektsniva

Kostnadsbaserade hyror pa objektsniva, sa kallade sjalvkostnadshyror, ar den
vanligaste hyresmodellen bland de kommuner som tilldampar internhyror. Anledningen till
detta ar bland annat att fastighetsférvaltaren sallan har nagot vinstkrav pa sig och
genom att tillampa sjalvkostnad som princip slipper kommunen ta stallning till hur éver-
och underskott ska hanteras.

| kostnadsbaserade hyror pa objektsniva sa utgar man fran de kostnader som
framkommer ur den kommunala redovisningen for det enskilda objektet.
Utgangspunkten ar fastighetsforvaltarens kostnader och sedan satta en hyra for att
tdcka dessa. Om denna kostnadsbaserade hyra beréknas per forvaltningsobjekt far man
en sa kallad sjalvkostnadshyra som da baseras pa de faktiska kostnader som gar att
harleda till objektet.

De kostnader som ingar vid hyra av kommunens egna lokaler &r vanligtvis
driftskostnader, underhallskostnader, kapitalkostnader (avskrivningar+ ranta),
forsakringskostnader, administrationskostnader och évriga kostnader.

En av férdelarna med en sjalvkostnadshyra som modell &r dess relativa enkelhet vilket
leder till minskad administration. Den som anvander varje enskild lokal ar ocksa den
som betalar de faktiska kostnaderna for lokalen. Hyran kan fa olika effekter beroende pa
vilka lokaler verksamheten bedrivs i, vilket kan upplevas negativt. Kostnaden for
avskrivningar varierar med anledning av mangden investeringar men aven med
objektets alder pa grund av 6kade byggkostnader och andrade krav pa kvalitet. Dock ar
nya lokaler i regel mer funktionella och har lagre drifts- och underhallskostnader an aldre
lokaler.

PwC

Det finns vissa principiella stallningstaganden som maste goras, till exempel hur
gransen mellan investeringar och akut underhall ska dras. Akuta underhallsinsatser
betalas direkt nar de genomférs, medan investeringar betalas genom avskrivningar
under en langre period. Aven andra tydliggdranden behdver gdras med gransdragningar
mellan hyresvard och hyresgast.
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Marknadshyra

| marknadshyror eller marknadsliknande hyror utgar man fran vad en motsvarande lokal
skulle kosta att hyra pa den 6ppna marknaden. Hyran satts da efter kommunens
alternativkostnad, det vill sdga de intédkter kommunen skulle fatt om man hyrt ut
lokalerna pa den externa marknaden. Hyran knyts harmed till kommunens alternativa
intakter och inte som i sjalvkostnadsfallet till kommunens kostnader.

Vid marknadsbaserade hyror visas en vardering av lokalen och det blir Iattare att
jamféra kommunernas lokaler med lokalerna pa marknaden. Det kommer att uppsta
Over- respektive underskott for de olika lokalerna hos fastighetsforvaltaren pa grund av
investeringsnivaer jamfort med marknaden och aven lokalernas geografiska lage. Det
maste upprattas tydliga regler for hantering av éver- respektive underskott.

Marknadsbaserade hyror speglar en enhets vardering av lokalen pa ett battre satt an
vad sjalvkostnadshyror gor. Det blir dven lattare for enheterna att jamféra kommunens
lokaler med de pa marknaden. En nackdel kan vara att i centrala attraktiva lagen i storre
kommuner kan hyrorna bli allt fér hdga och enheten tvingas darmed att valja mer
perifera lokaler. Det ar ocksa svart att hitta marknadsnivan da den beror p3 tillgdng och
efterfraga av liknande lokaler pa den externa marknaden. Ytterligare en svarighet ligger i
hanteringen av konjunktursvangningar.

PwC
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Funktionshyra

| funktionshyror ska relationerna mellan hyrorna for olika lokaler spegla hur
funktionella lokalerna ar utifran verksamhetens perspektiv.

Grundtanken med funktionshyra ar att hyran ska spegla lokalernas varde for
enheten och darmed hur funktionella lokalerna ar ur ett verksamhetsperspektiv. |
modellen for funktionsbaserad hyressattning utgar man fran den genomsnittliga
sjalvkostnaden, alternativt den beddmda genomsnittliga marknadsnivan, for de
lokaler som verksamheten hyr och hyresjusteringar gors darefter utifran
respektive lokals beddomda kapacitet och standard. En lokal med en hog
kapacitet och/eller en hég standard far darmed en hogre hyra an lokaler med
lagre kapacitet och standard.

Fordelningsgrunden for detta kan till exempel utgoras av de samlade
sjalvkostnaderna for kommunens fastigheter. | ovanstaende tva modeller visar
bade pa for- och nackdelar. Ett alternativ ar en modell dar hyressattningen utgar
far lokalernas olika férmaga att ge nytta till brukarna. Om vardet for
verksamheten av att ha nya och dyrare lokaler vagde upp den extra kostnaden
skulle anda samtliga enheter ha samma nytta. Det finns en risk att sa inte ar
fallet. SKL har genomfort studier dar det framkommit att kommunerna tagit fram
kompletterande anvisningar till sjalvkostnadsprincipen for att 6ka rattvisan.

For att underlatta inférandet av modellen ar det viktigt att de férdelningar som
gors ar transparenta och objektiva, enkla att foérsta samt latta att administrera.

PwC
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Exempel fran andra kommuner

Som namnts ovan ar det vanligaste hos kommunerna att anvanda nagon form av
sjalvkostnadshyror. Vid en studie av nagra olika kommuners riktlinjer for internhyror sé
ar sa ocksa fallet.

Kostnadsbaserade hyror pd objektsniva ar det vanligaste men det forekommer aven
exempel av funktionshyror som till exempel Boras och Uddevalla. Kungsbacka har ett
system med sjalvkostnadshyra men systemet ar uppbyggt sa att man kan bérja tillampa
funktionshyra. Exempel pa kommuner med sjalvkostnadshyra som studerats ar Kalix,
Kumla, Atvidaberg, Mjoélby, Laholm och Vallentuna.

Oavsett vilken modell som anvands for internhyran sa ar det viktigt nar man pratar om
den som ett styrmedel for lokaleffektivitet att man inte ser modellen som nagot
sjalvstandigt verktyg. Vilken roll ska internhyran spela for att na malen om
lokaleffektivitet, rattvisa och konkurrensneutralitet? Internhyran maste ses i ett
sammanhang. Dess mgjlighet att skapa incitament ar beroende av andra delar sdsom
budget, regelsystem och organisation. Viktigt &r da bland annat hela lokalférsérjningen,
att systemet har koppling till den ekonomiska styrningen samt anvandandet av nyckeltal
for uppfoljningen och styrningen.
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For att uppna malet om minskade kostnader ar det grundlaggande for ett fungerande
internhyressystem att det finns en mgjlighet for verksamheterna att kunna avsaga sig
lokalyta samt paverka och minska drift- och underhallskostnader.

For effektivisering av driftkostnader galler det bland annat en avvagning av ett system
med varmhyra eller kallhyra ska tilldmpas samt hur verksamheten och
fastighetsforvaltaren ska verka for att aktivt begransa sin energiférbrukning.
Internhyressystemet ska ocksa bidra till rattvisa (mellan kommunala aktérer) och
konkurrensneutralitet (mellan kommunala verksamheter och externa aktérer, samt
mellan externa aktdrer). De kostnader som belastar de olika enheterna inom kommunen
ska vara desamma vid lika lokalforhallanden, medan storre och mer attraktiva lokaler
ska kosta mer. Privata och offentliga aktérer ska uppleva att man arbetar pa lika villkor
och kan konkurrera med kvalitet och inriktning. For att fa ett pris pa verksamheternas
lokaler behéver en kvadratmeterhyra faststallas.
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Eslovs internhyresmodell



Internhyresmodellen, grunderna enligt styrdokument

Styrdokument
Foljande styrdokument ligger till grund for analysen av internhyresmodellen i Eslévs
kommun:

* Principer for ny trearig hyresmodell for SeF m.m. ("Principerna”)
* Gransdragningslista daterad 2009-11-09. ("Gransdragningslistan”)
* SeFs blankett hyresberakningmodell ("Blanketten”)

Ovanstaende ersatter interna hyresavtal inom Eslévs kommun. | Principerna redogérs for hur
hyran skall bestammas vid nyproduktion och ombyggnation. Givet innehallet i Principerna
bor dessa aven kunna appliceras pa befintliga hyresobjekt. Enligt Principerna skall hyran
besta av sex delar:

1. Kapitalkostnader i form av ranta och avskrivningar. Avskrivningskomponenten
framgar dock endast i Blanketten och ska félja anvisningar frdn kommunens
ekonomiavdelning. Rantenivan baseras pa SKR redovisade interntranta.
Forandringar i internréantan under aret regleras endast mellan SeF och kommunens
ekonomiavdelning och medfor ingen andring av hyran for verksamhetsutovaren.

2. Mediakostnader enligt driftkalkyl. Kalkylen ses Gver vart tredje ar.

3.  Underhallskostnader om 70 kr/kvm under byggnadens forsta fem ar och darefter
faststalls en faktiskt underhallskostnad delvis utifran en riktvarde om 115 kr/kvm.

4. TB-paslag for att tacka kostnaderna for forvaltningen som inte tacks av hyran.
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5.  Eventuell extern hyra inklusive hyrestillagg / faktiskt driftkostnad
samt en mindre administrativt paslag om 75 kr/faktura. Vilket
innebar att SeF ar motpart till externa hyresvardar och reglerar
eventuell skillnad i gransdragningslistan mellan interna och externa
hyresavtal.

6. Ovriga kostnader som godkénns i samband med faststallande av
hyresberakningen.

Grunden for den hyresgrundande investeringen ar slutlig godkand
investeringsredovisning av Kommunstyrelsens arbetsutskott.

Enligt Principerna ska hyran faststallas infor varje trearsperiod och vara
fasta under perioden. | samband med kommunikation med
uppdragsgivaren har vi forstatt att Principerna ar foremal for andringar och
att hyran i dagslaget faststélls och beraknas arligen.

Om det genomfors om- eller tillbyggnader skall berakningen av hyran
genomfdras pa motsvarande satt.
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Internhyresmodellen, grunderna enligt styrdokument

Gransdragningslistan

Gransdragningslistan for kommunala verksamhetslokaler klargér ansvarsférdelningen
mellan hyresgast (verksamhetsutovaren) och hyresvard (fastighetsforvaltaren). Nuvarande
gransdragningslista ar fran 2009.

Hyresvardens stora atagande innebar att hyresgasten har begransade mojligheter att
paverka sina lokalkostnader pa kort sikt t ex via minskade varmekostnader eller
motsvarande och eftersom hyresvarden star for huvuddelen av risken for 6kade kostnader
behover hyresvarden kompenseras for den risk som det innebar att inte direkt kunna

Gransdragningen galler befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning m.m. i kommunala fakturera vidare kostnader till hyresgasten.

verksamhetslokaler forvaltade av servicenamnden. Gransdragningslistan omfattar inte
verksamhetsanpassningar, nyinvesteringar, inhyrda lokaler eller kommersiella lokaler.

Ansvarsfordelning

Nuvarande Gransdragningslista mellan hyresvard i Gransdragningslistan benamnd SoT
fastighet och hyresgast ar detaljerad och forefaller anpassad for skolverksamhet. Givet
redovisad férdelning har hyresvarden i princip totalansvar fér byggnaden och
fastighetsforvaltningen. Hyresgastens ansvar ar begransat till normala
vaktmastarfunktioner sasom exempelvis lasning av dérrar och nyckelhantering, plantering i
blomsterlador och verksamhetsanknuten utrustning (ej storkdk). Detta innebar att
skolverksamheten inte behéver nagon specialistkunskap om fastighetsforvaltning.
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Internhyresmodellen, grunderna enligt styrdokument

Blanketten Avskrivning
Inom ramen for var analys har PwC studerat ett exempel pa ifylld Blankett (87015
Hasslebo. tillbyggn. 19-A ). Vi har inte granskat sjalva projektet, rimligheten i angivna
siffror eller lankar och formler i Blanketten, utan begransat oss till hur hyran bestams.
Ombyggnaden av Hasslebros forskola har en total investeringsbudget pa 20 miljoner
kronor och inflyttning beraknas ske 2020-12-31.

Avskrivningskomponenten i hyresberakningen baseras pa en komponentavskrivning med
mdjlighet att beddma respektive komponents livslangd. Avskrivningen som ligger till grund
for hyresberakningen baseras pa ett genomsnitt for de kommande tre aren. Detta innebar
att hyran blir nagot for lag pa grund av tidsfaktorn. Med normal avskrivningstakt och
nuvarande rantenivaer torde emellertid den finansiella effekten fér hyresvarden var

. begransad.

Ranteprognos

| Blanketten redovisas en rénteprognos fér kommande fyra &r. Ar 2020 anges réantan till Tidshorisont

1,5 procent vilket ar i linje med SKR:s rekommenderade internranta. For 2021 skiljer det
0,5 procentenheter eller 33 procent mellan Eslévs kommun och SKR sannolikt pa grund av
att kommunen inte uppdaterat nivan. Ar 2021 féreslas internrénta sjunka till 1,25 procent
baserat pa information fran SKR:s hemsida 2020-08-13.

Den arliga hyran for avskrivningar och ranta baseras pa en snitt for de kommande tre
helaren. Huruvida detta ar en modell fér att jamna ut eventuella svangningar eller ska
justeras nar évergangen fran "trearshyror” till "ettarshyror” ar inte utrett.
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Internhyresmodellen, grunderna enligt styrdokument

Kalkyl for mediakostnader, driftkalkylen

Driftkalkylen baseras pa erfarenhetstal pa forbrukningsniva férdelat pa kategori (férskola,
grundskola, gymnasieskola, idrottshall och évrigt) och kosthadsbedémningen som ligger till
grund for hyran férdelas pa stadning, fjarrvarme, el och VA. Detta innebar en viss férenkling
men aven en fordelning dar kostnadseffektiva och energieffektiva lokaler far nagot hogre
hyran och vice versa.

Vissa berakningar ar svara att folja och det finns exempel pa att vissa bedémningar endast
redovisas i formeln i respektive cell utan kommentar. Utformningen av driftkalkylen kan
utvecklas.

Ovrigt
Vi noterar aven att Blanketten har stod for 6vriga kostnader, externa hyror, skotsel och
underhall i linje med Principerna. Hyran redovisas i kronor, kronor per kvm BTA samt med ett

antal relevanta nyckeltal. Sammantaget ger Blanketten stod for att berakna hyran enligt
Principerna ovan.

PwC
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Fortydligande av Eslovs internhyresmodell



Identifierade brister/utvecklingsomraden 1 utvarderingen
Synpunkter och iakttagelser fran intervjuer

Internhyresmodell/gransdragningslista

Under intervjuer har det framkommit att hyresnivaerna har varit oférandrade de tva
senaste aren. Det finns ett behov av att fa en battre uppfattning om man har ratt
hyresnivaer. Annan iakttagelse ar behovet av att fortydliga vad hyresgaster far for
hyran. Med andra ord, fortydligande av gransdragningslistan fér vad som ingar i
hyresavtalet - vad faller pa den aktér som hyr lokalen?

Ovriga iakttagelser ér féljande:

* Detfinns aven utvecklingspotential i fragan om ledarskap och utemiljo.
®* Internhyressystemet behdver fa en battre koppling till budgetprocessen.
®* Internhyresmodellens definition av underhall kan fortydligas.

® Underhall ingar i avtal men det ar inte tydligt for verksamheten vad man ska
gora for underhall.

PwC

Forhyrning av lokaler

Enligt intervju finns inget styrdokument som reglerar om kommunen ska aga/hyra. Det
framkommer aven att externa hyror upplevs krangliga och avtalen skiljer sig at.

Det finns ett tydligt behov att harmonisera kravstallandet vid inhyrning av lokaler men att
grunder for detta har saknats hyresavtalsmassigt. Exempelvis har vard- och
omsorgsforvaltningen har hand om externa LSS-boenden. Nagot som serviceférvaltningen
upplever som oklart och paverkar bland annat synen pa vilket stéd man kan fa fran
serviceforvaltningen i fraga om exempelvis hyresforhandling.

Roller/forvantningar generelit

Kunderna upplevs vara néjda med lokalerna, men det finns grazoner kring
gransdragningslistan som papekats tidigare. Aven behovet av att tydliggéra relationen
mellan hyresvéard och hyresgast.

Ovriga iakttagelser ér féljande:

®* |ramavtalen framgar att en arbetsorder ska tas inom tre dagar och arbetet ska
pabdrjas inom fem dagar. Servicegarantin ar ej kand da verksamheten inte anvander
ViTec. Samtliga arenden ska registreras dar men gors inte i dagslaget.

*  Serviceférvaltningen har haft stor personalomsattning, vilket har paverkat det
vardagliga arbetet.

*  Serviceforvaltningens tidsplanering kan férbattras da forvaltningen inte levererar inom
utsatt tid.
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Kommentarer och forslag pa atgarder

Principerna — allmant « Beskrivning av hur kostnader for sa kallad forgavesprojektering och utrangering

ska hanteras saknas. Detta bér kommenteras i Principerna. Det samma galler

* Principerna innehaller huvuddelen av de komponenter som normalt innefattas i i .
for kostnader for vakanta lokaler.

internhyror av sjalvkostnadskaraktar jamfort med andra kommuner.

* Information och villkor fér andrade lokalbehov och uppsagning av lokaler saknas
i Principerna. Utan principer for detta stalls hoga krav pa lokalsamordning for en
effektiv lokalférsorjning.

* Angivna niva for bland annat underhall och ranta avviker inte fran vad som avses
vara normala intervall pa marknaden for samhallsfastigheter.

Principerna — atgardsforslag * Vissa redovisade ersattningar ar i fasta belopp och det saknas principer fér hur

* Enligt var uppfattning kan dock Principerna kompletteras med en évergripande en framtida upprakning ska ske. Detta kan laggas till i Principerna.

inriktning och vision som ger svar pa varfor Esldvs internhyressystem ar utformat

som det &r. Detta kan laggas till i Principerna. * Val av areamatt bor fortydligas (kvm LOA, kvm BRA, eller kvm BTA). Onskar

Eslév underlatta uppfdljning bér val av areamatt andras i Blanketten da kvm

* Hantering av vakanta lokaler ar oklar och det finns fa eller begransade BTA ar relativt ovanligt matt for att folja upp fastighetsforvaltning.

incitament/maojligheter for hyresgasten/verksamhetsutévaren att paverka sina
lokalkostnader. Nagon justering for den enskilde hyresgasten gors inte om denne
exempelvis varit sparsam med VA, el eller varme. Att genomféra detta kraver
uppféljning och matning pa lokalniva samt en metod for berakning av hur stor del av
Overskottet som i sa fall skulle tillfalla verksamhetsutdvaren. Det gar aven att
argumentera for det motsatta det vill sdga att hyresgasten ska ersatta hyresvarden
om hyresgasten forbrukat mer media an vad som budgeterats/férvantas inga i hyran.
Givet analyserna och jamférelserna rorande mediakostnader ar det inte givet att den
Okade administrationen som en incitamentsmodell innebar en sammantagen
besparing.

Principerna - projekteringsfasen

* Vi noterar att aven att Principerna inte innehaller nagot om hur eventuell
nyproduktion, hyresgastanpassning eller ombyggnation (entreprenaden) ska
projekteras och budgeteras och Principerna tar vid nar den slutliga
totalkostnaden for ett projekt ar k&dnd. Kopplingen mellan Principerna och
projekterings- och byggskedet kan tydliggéras i en dvergripande processbild i
bilaga till Principerna



Balansen mellan hyresvard och hyresgast

Gransdragningslistan — allmant Gransdragningslistan - atgardsforslag
* Gransdragningslistan innehaller en logisk och i huvudsak konsekvent fordelning * En Gransdragningslista kan alltid fortydligas och innehalla en hégre
mellan hyresvard och hyresgast. Hyresvarden star for i stort satt hela ansvaret for detaljeringsgrad. Nuvarande gransdragningslista bedoms som rimligt
byggnaden och omgivande mark vilket innebar att hyresgasten inte behdver skaffa detaljerad. Det ar dock viktigt att i de fall som det uppkommer vasentliga
sig eller handla upp fastighetsforvaltningskompetens utéver normala oklarheter sa ska Gransdragningslistan kompletteras.

skolvaktmastare.
» Skulle en foérsaljning av verksamhetsfastigheter vara aktuell till marknaden for

* Fordelningen mellan hyresgast och hyresvard innebar ocksa att hyresgasten samhallsfastigheter rekommenderar vi att Gransdragningslistan ses éver for

avsager sig viss radighet och flexibilitet fér de ansvarsomraden som att optimera kommunens hela organisation tillsammans med koparens.

fastighetsagaren ansvarar for. Utan ansvar i gransdragningslistan har hyresgasten

mindre mojligheter att paverka exempelvis underhallsintervall. | vissa fall kan darfér

Gransdragningslistan behdva kompletteras, vilket &ven gjorts i

Gransdragningslistan till exempel vad avser skotselplan for planteringsytor och

underhallsplan (Pling) vad géaller invandiga vaggar, tak, golv med mera.



Blanketten

Allmant om berakningsmodellen - Blanketten

* Blanketten baseras pa innehallet i Principerna. Detaljeringsgraden vad
galler mediakostnader ar hdg dock lampar sig modellen inte for att
upptacka enskilda hyresobjekt med héga mediakostnader.

* Uppfdljning pa objektsniva behdver goéras i kompletterande driftkalkyl.

Atgirdsforslag

For att underlatta kontroll och transparens rekommenderar vi att Blanketten

justeras pa sa satt att inga antaganden goms i celler eller i berakningar i
cellerna.

* Virekommenderar att areamattet kvm BTA kompletteras med kvm BRA eller
kvm LOA.

* Virekommenderar att nomenklaturen i Principerna anvands pa samma satt i
Blanketten.

* Uppfoljning mot faktiskt utfall eller budgeterat utfall per fastighet eller
hyresobjekt i férhallande till schablon redovisas inte i Blanketten. En sadan
uppfdljning kan underlatta styrningen av kommunens lokalinnehav.
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Introduktion och bakgrund till uppdraget

PwC har fatt i uppdrag att géra en kartlaggning av Eslévs kommuns fastighets- och
lokalvardsfunktion avseende organisation, bemanning, ekonomi och kvalitet samt nuvarande
hyresmodell, hyresnivaer och gransdragningslistor. | uppdraget ingar att gora att en analys av
styrningen av fastighetsfunktionen samt férutsattningar inom hyresmodell, lokalsamordning,
lokalférsorjning, lokalbank, fastighetsservice, lokalvard, fastighetsforvaltning och jamféra med aktuell
styrning- och ledning av en fastighetsforvaltning, branschens genomsnittliga nyckeltal samt
analysera utifran bade erfarenhet och beprévad forskning.

Uppdraget ska resultera i foljande:

1. Rekommendationer for Eslovs kommuns fastighetsorganisation for att sakerstélla en effektiv
fastighetsforvaltning med dndamalsenliga lokaler, god standard och sakerstalla vardet i
fastighetsbestandet.

2. Tydliggérande av olika berdkningsmodeller for hyresmodeller samt visa avvikelser i kommunens
gallande gransdragningslista for hyreskontrakt jamfort mot évriga kommuner eller branschen.

For att uppna uppdragets syfte har PwC valt att dela in uppdraget i tre rapporter. Den férsta
rapporten ar en kostnadsjamférelse som behandlar férvaltningens nuvarande kostnadsstruktur och
jamfér mot riktvarden. | den andra rapporten gor vi en fordjupad analys av stddning samt tillsyn och
skotsel och forklarar bakomliggande orsaker till kostnadsnivan — exempelvis om kostnadsnivan
forklaras av en hog ambitionsniva eller en annorlunda kostnadsstruktur an vad som ar brukligt. Den
tredje rapporten innehaller en utvardering av kommunens interna - styrdokument och hyresmodell.
For detta andamal redovisar vi aven alternativa internhyressystem och jamfért med nulaget i Eslov.
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Sammanfattning av kostnadsjamforelse

Efter genomgangen kostnadsanalys kan vi konstatera att driftskostnaden i Eslévs kommun totalt ligger 6,1 miljoner kronor hégre an angiven typfastighet. Den totala avvikelsen
forklaras huvudsakligen av tillsyn och skétsel, administration samt fjarrvarme. Sammanlagt ligger dessa kostnadsposter 18,5 miljoner éver férvantad niva. Detta kompenseras dock ill
viss del av laga kostnader inom elanvandning, energianvandning som inte ar fjarrvarme samt stadning.

Bland underhallsatgarder kan vi konstatera att Esldv — bade inom férskolor och Avvikelse mot typfastighet Foérskolor Skolfastigheter Totalt
skolfastigheter har laga kostnader for avhjalpande underhall men héga kostnader for - :
planerat underhall. Bland 6vriga fastigheter bedémer vi kostnaden som lag bade for Administration 0,4 3,3 3,7

avhjalpande och planerat underhall. Esldvs fordelning mellan planerat och

felavhjalpande underhall ar 95 respektive 5 procent. En tumregel ar att minst 70 procent Forsakring -0.1 0,2 -0.3

av underhallskostnaden ska avse planerat underhall, och saledes har Eslovs kommun Energianvandning, fiarrvarme 13 45 58
en gynnsam férdelning. , ) ,

Energianvandning, annan form -0,9 -1,5 2.4

Gallande stadning redovisar kommunen en betydligt lagre kostnad per kvadratmeter ——
jamfért med férvantad niva avseende uppskattad typfastighet. Skillnaden motsvarar Elanvandning -0,9 2,7 -3,6

totalt for forskole- och skolfastigheter cirka 7,5 miljoner kronor. Daremot i férhallande till

utfallet bland fastighetsagare/forvaltare runt om i landet ar Eslovs kostnad forhallandevis VA-kostnad 0,0 0,1 0,1

hdg. | sammanhanget bér namnas att en hég ambitionsniva inom stad ofta minskar den Tillsyn och skétsel 39 5 1 9

langsiktiga kostnaden fér underhall av fastigheterna.

Sophamtning 0,0 -0,3 -0,3
For narvarande star 6vriga fastigheter, inklusive kontorsfastigheter, fér cirka 28 procent

av kommunens totala redovisade driftskostnad. | likhet med férskolor och grund- och Stadning -0,5 -7,0 -7,5

gymnasieskolor, bestar den totala driftkostnaden av 6vriga fastigheter till stor del av

administration, tillsyn och skétsel samt stadning, vilket uppgar till cirka 68 procent av Driftkostnader totalt 3,2 1,3 4,5
totala driftskostnaden. Daremot har tillsyn och skétsel samt stadning haft en negativ Avhia .
vhjalpande underhall - - -
kostnadsutveckling jamfort med kostnadsutvecklingen inom férskolor samt grund- och Jalb 03 1.7 2
gymnasieskolor. Planerat underhall 1.9 1.7 3.6
Totalt 4,8 1,3 6,1
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Spartips

For att na en kostnad i niva med angiven typfastighet samt uppna en god styrning av
verksamheten kan férvaltningen vidta féljande atgarder:

Tillsyn och skotsel

* Planera och utforma marken sa att den kan renhallas och skétas rationellt med lamplig
maskinell utrustning

* Konkurrensutsattning av fastighetsdriften kan medféra en kraftig sédnkning av kostnaderna.
Det galler dock att sakra kvaliteten i samband med upphandling och félja upp utfallet.

Administration

* Om kommunen valjer att arbeta med god planering, kontroll och styrning av kostnader samt
planering och uppféljning av drifts- och underhallskostnader kan den administrativa
kostnaden 6ka, men betydande besparing kan uppnas for évriga kostnadsposter. Dock ar
det viktigt att kommunen tydligt askadliggdr och separerar gemensamma administrativa och
ledningskostnader fran operativa kostnader i syfte att illustrera kostnadsbelastningar.

» Hdgre digitaliseringsutveckling genom t.ex.: robotisering och automatisering av repetitiva

processer kan bidra till hogre vardeskapande av medarbetare samt pa sikt minska de
administrativa kostnaderna.
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Overgripande metodbeskrivning

For att moéjliggdra analys av kommunens fastighetskostnader och identifiering av eventuella
avvikelser, anvander vi i detta kapitel riktvarden och nyckeltal fran REPAB:s faktabtdcker som ar
publicerade av Aaeron.

REPAB har under ett flertal ar samlat in data och fakta fran fastighetsagare och férvaltare éver hela
landet. Dar deras arskostnadsundersokning fungerar val att anvanda som underlag for
fastighetsforvaltning och ekonomistyrning.

Arskostnadsundersokningen &r uppdelad pa olika typer av fastighetskategorier sdsom forskolor,
skolfastigheter och vardbyggnader. Det insamlade materialet bestar av totala drift- och
underhallskostnader som ar uppdelade pa olika kostnadsslag. Resultatet presenteras som
riktvarden och nyckeltal per kostnadsslag for olika typfastigheter och dess karakteriserade
egenskaper.

Genom att analysera och jamféra kommunens egna kostnader mot REPAB:s sammanstallning av
riktvarden och nyckeltal ges mdjligheten till att identifiera onormalt héga kostnader och
forbrukningar.

Obs! For att kunna jamféra kommunens kostnader inom respektive kostnadspost har vi i vissa fall
konverterat kommunens uppgifter om lokalytan for respektive fastighet till bruksarena. Relationen
mellan bruksarean och bruttoarean ar 0,92 och férhallandet mellan bruksarean och lokalarean ar
1,02.

Vidare har aven de administrativa arskostnaderna per fastighetskategori for ar 2019 rensats fran
uppdagade operativa kostnader. De operativa kostnaderna har sedan adderats till ratt bedémt
kostnadsslag inom drift- och underhallskostnader. Detta for att mgjliggéra en mer rattvisande bild i
forhallande mot riktvardena for REPAB:s olika fastighetstyper.
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Forutsattningar fo

Uppdelning av olika fastighetskategorier

Vi har valt att fokusera jamforelsen kring fyra stycken
olika fastighetskategorier:

Férskolor

Grund- och gymnasieskolor
Sérskilda boenden

Ovriga fastigheter

AwDd~

Anledningen till detta ar att folja den indelning som
REPAB:s faktabdcker har. Nyckeltalen i REPAB anvands
primart som ett hjalpmedel fér jamférelser av enskilda
fastigheters kostnadslage och forklaring till dito.

| Eslévs kommun redovisas emellertid inte
kostnadsposterna for respektive fastighet pa enhetsniva,
varfor vi har gjort jamférelse av de tre
fastighetskategorierna férskolor, grund- och
gymnasieskolor samt sarskilda boenden.

For 6vriga fastigheter finns ingen erkand jamfoérelsedata,
varfor vi istallet gor en rimlighetsbedémning avseende
dessa fastigheter.

PwC
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Kommunens redovisning

Vi har tagit del av utdrag ur kommunens ekonomisystem
dar det framgar vilka arskostnader respektive
fastighetskategori har genererat mellan aren 2017-2019.

Pa grund av bristande underlag - bade i fraga om
ekonomi och uppgifter om lokalytor pa objektsniva - har
vi valt att manuellt hantera, konvertera och matcha
lokalytor samt uppkomna kostnader inom varje kategori,
for att sedan presentera dem som genomsnittskostnad
per kvadratmeter.

| jAmforelsen anvands foljande dvergripande
kostnadsslag:

* Driftskostnader

® Underhallskostnader

Pa nastkommande sida specificeras vilka kostnader som
ar hanforliga till respektive kategori.

Riktvarden och nyckeltal

Som tidigare namnt, anvander vi oss av REPAB:s
riktvarden och nyckeltal som ar inhamtade fran
fastighetsforvaltare och agare 6ver hela landet. For de
olika kostnadsslagen som jamférelsen utgar ifran finns
tre till fyra kategorier typfastigheter som anger olika
riktvarden. Beroende pa fastigheternas utformning,
egenskaper och byggnadsar forvantas kostnaderna
skilja sig at per kvadratmeter.



Driftkostnader

Administration

Omfattar alla kostnader for fastighetsorganisationens ledning och administration. Det vill
saga personalkostnader, lokalkostnader, kontorsomkostnader och féretagsomkostnader
samt kostnader for kdpta administrativa tjanster (konsult-, data- och
forhandlingstjanster).

Forsakring
Omfattar kostnad for fastighetsférsakring for byggnad och tillhérande mark. Kostnader
for skador och sjalvrisk ingar i kostnadsslaget for avhjalpande underhall.

Energianvandning, fjarrvarme
Omfattar energianvandning for uppvarmning och varmvattenberedning med fjarrvarme,
dvs. inkop av fjarrvarme.

Obs! For detta kostnadsslag har férbrukningen Kkorrigerats till aktuell temperaturzon,
dvs. temperaturzon 4 fér Véstkusten, Sydkusten, Oland och Gotland.

Energianvandning, annan form
Omfattar uppvarmning och varmvattenberedning med el i kombination med varmepump
eller med egen oljepanna.

Obs! For detta kostnadsslag har férbrukningen Kkorrigerats till aktuell temperaturzon,
dvs. temperaturzon 4 fér Véstkusten, Sydkusten, Oland och Gotland.

PwC

Elanvandning
Omfattar elanvandningen (fastighetsenergi).

Vatten och aviopp
Omfattar vattenférbrukningen. Avser fasta och rérliga avgifter for vatten och avlopp.

Tillsyn och skotsel

Omfattar driftdtgarder for observation av funktion, en inredning eller utrustning samt
rapportering av eventuella avvikelser. Aven en eller flera atgarder fér justering eller vard
av fastigheterna.

Sophamtning
Omfattar kostnader for bortforsling av avfall.

Stadning
Omfattar kostnader for stadning av gemensamma - och verksamhetsutrymmen.



Underhallskostnader

Avhjalpande underhall
Avser underhallsatgarder som utfors nar funktionen pa ett objekt natt en

oacceptabel niva.

Planerat underhall
Avser underhall som ar planerat till tid, art och omfattning. Planerat underhall utfors

med langre periodicitet an ett ar och syftar till att aterstalla en byggdels funktion.
Aven underhall som kan planeras men, som av ndgon anledning, méaste utféras an
planerat ingar (tidigarelagt planerat underhaill).
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Kostnadsjamforelse
- Forskolor




Administration

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Mellan 2017-2019 har den administrativa kostnaden for
forskolor 6kat med cirka 11 procent, vilket motsvarar en
Okning pa cirka 234 000 kronor. Den arliga férandringen
var som storst mellan ar 2018-2019.

Budget for 2020 beraknas till samma niva som utfallet for
2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Obs! For att mojliggora jamforelse mot riktvarden har vi behovt rensa administrativkostnaden fran uppdagade operativa
kostnader inom kostnadsslaget. Efter detta uppgar administrativkostanden for férskolefastigheter till cirka 1,1 miljoner
kronor, vilket ger en genomsnittskostnad per kvadratmeter om 60 kronor. En kostnadsniva som ar i niva med riktvardet
for fastighetstyp 3 (se den mittersta grafen).

Enligt uppgifter fran kommunen kan kostnadsslaget likstallas med de egenskaper som typfastighet 2 besitter. Detta
medfor en skillnad pa 22 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar totalt cirka 0,4 miljoner kronor.

Jamfort mot statistik fran fastighetsagare och férvaltare 6ver hela landet sa ligger kommunens administrationskostnad
per kvadratmeter i nivd med gruppen inom den 90:e percentilen (se den hégra grafen). Detta indikerar att kommunen
har hég kostnadsniva i férhallande till 6vriga i landet.
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Forsakring

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har férsakringskostnaden for férskolor
Okat med cirka 11 procent mellan ar 2017-2019, vilket
motsvarar en 6kning pa cirka 15 000 kronor.

Beraknad budget for 2020 ar nagot hogre an utfallet for
2019 och motsvarar en 6kning pa cirka 3000 kronor.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Forsakringskostnaden for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 8 kronor per kvadratmeter. Sammantaget
redovisar kommunen en kostnad per kvadratmeter som ligger under riktvardena for typfastighet 1, 2 och 3 (se den
mittersta grafen). Enligt uppgifter fran kommunen kan kostnadsslaget likstéllas med egenskaperna for typfastighet 2.
Detta innebar att kommunen 7 kronor per kvadratmeter under angiven typfastighet, vilket motsvarar totalt cirka 0,1
miljoner kronor.

Kommunen redovisar aven en lag kostnadsniva jamfort mot statistik fran fastighetsagare och férvaltare éver hela landet.

Detta da forsakringskostnaden per kvadratmeter hamnar nagot dver referensgruppen inom den 10:e percentilen (se
grafen till hdger).
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Energianvandning, fjarrvarme

Kommunens redovisade arskostnader, Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019
2017-2019

Kostnaden for fijarrvarme for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 122 kronor per kvadratmeter. Av den totala
Under perioden har arskostnaden for fjarrvarme forvaltarytan inom forskolor nyttjar 33 procent fjarrvarme. Sammantaget redovisar kommunen en kostnad per
avseende forskolor fluktuerat kraftigt. Mellan ar kvadratmeter som narmast kan liknas vid typfastighet 3 (se den mittersta grafen). Enligt uppgifter fran kommunen ar
2017-2018 6kade kostnaderna med cirka 9 procent for dock kostnadsslaget mest likt egenskaperna for typfastighet 1. Detta innebar att kommunens kostnad ligger 73 kronor
att sedan minska med cirka 8 procent 2018-2019. per kvadratmeter 6ver angiven typfastighet, motsvarande totalt 1,3 miljoner kronor.
Sammantaget har dock arskostnaden 6kat med 2
procent sett till hela tidsperioden, vilket motsvarar en Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet placerar sig kommunen nagot dver medianen (se grafen till
okning pa cirka 13 000 kronor. hoger).

Budget for 2020 beraknas till samma niva som utfallet for
2019.

PwC
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Energianvandning, annan form

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kostnaden fér annan form av
energianvandning for férskolor 6kat med cirka 10
procent under perioden 2017 till 2019, vilket motsvarar
cirka en 6kning pa cirka 45 000 kronor. Den arliga
forandringen har varit som storst mellan ar 2018-2019.

Budget for 2020 ar beraknad till 28 procent lagre jamfort
med utfallet for 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden fér annan form av uppvarmning for samtliga foérskolor uppgar i genomsnitt till 40 kronor per kvadratmeter.
Totalt anvander 67 procent en annan form av uppvarmning an fjarrvarme. Sammantaget redovisar kommunen en
mycket lag kostnad per kvadratmeter som ligger langt under typfastighet 1. Detta kan tankas forklaras av relativt
effektiva uppvarmningsmetoder — enligt uppgift ar det exempelvis vanligt med luftvarmepumpar pa sma enheter. Darfor
anser kommunen att kostnadsslaget i genomsnitt narmast kan liknas vid egenskaper for typfastighet 1. Detta medfér en
kostnad under angiven typfastighet med 49 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar totalt cirka 0,9 miljoner kronor.

Jamfért med statistik fran fastighetsdgare och forvaltare 6ver hela landet redovisar kommunen en mycket 1ag kostnad
per kvadratmeter — bland de |&gsta i populationen (se grafen till hbger).
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Elanvandning

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kommunen endast redovisat
kostnadsunderlag for ar 2019 pa cirka 396 000 kronor.
Darav kan ingen analys av den arliga
kostnadsutvecklingen dver tid for elanvandning
genomforas.

Sett till budgeterad kostnad for 2020, sa beraknas den till
2 procent lagre an utfallet fér ar 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Elanvandningen for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 22 kronor per kvadratmeter. Sammantaget redovisar
kommunen en kostnad per kvadratmeter som ligger under riktvardena for typfastighet 1, 2 och 3 (se den mittersta

grafen). Enligt uppgifter fran kommunen kan elanvandningen i genomsnitt likstallas med egenskaper for typfastighet 2.

Detta betyder att kostnaden ar 48 kronor per kvadratmeter lagre an angiven typfastighet, motsvarande totalt cirka 0,9
miljoner kronor.

Sett till statistik fran fastighetsagare och forvaltare 6ver hela landet, redovisar kommunen i jamférelse en valdigt lag
kostnadsniva, dvs. kostnaden per kvadratmeter ar under referensgruppen inom den 10:e percentilen.
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Vatten och avlopp

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Under perioden har arskostnaden for vatten och aviopp
avseende forskolefastigheter fluktuerat. Mellan ar
2017-2018 minskade kostnaderna med cirka 12 procent
for att sedan 6ka med cirka 15 procent 2018-2019.
Sammantaget har dock arskostnaden 6kat med 1
procent sett till hela tidsperioden, vilket motsvarar en
Okning pa cirka 3 000 kronor.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet fér 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

VA-kostnad fér samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 20 kronor per kvadratmeter, vilket ar i niva med riktvardet for

typfastighet 2 (se den mittersta grafen). Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt jamféras
med egenskaperna for typfastighet 2. Detta innebar att kommunens kostnad ar 1 krona per kvadratmeter lagre, vilket
totalt motsvarar cirka 30 000 kronor.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet, sa ligger kommunen nagot éver medianen.
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Tillsyn och skotsel

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har den arliga férandringen varit liten.
Totalt har arskostnaden for tillsyn och skotsel minskat
med cirka 17 000 kronor sett till hela perioden.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet fér 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Obs! Operativa kostnader om cirka 0,4 miljoner kronor for tillsyn och skétsel som tidigare ingatt inom administration har
adderats. Detta medfor att kostnaden for tillsyn och skétsel for samtliga férskolor uppgar i genomsnitt till 296 kronor per
kvadratmeter, vilket ar betydligt hogre i forhallande till riktvardena for typfastighet 1, 2 och 3 (se den mittersta grafen).

Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt jamféras med egenskaperna for typfastighet 2.
Detta innebar att kommunens kostnad ar 212 kronor per kvadratmeter hogre, vilket totalt motsvarar cirka 3,9 miljoner
kronor.

| forhallande till nyckeltal baserat pa insamlat underlag fran fastighetsagare och forvaltare 6ver hela landet sa ligger

kommunen 6ver gruppen inom den 90:e percentilen (se den hdgra grafen). Kommunen har alltsa en synnerligen hog
kostnad for tillsyn och skotsel.
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Sophamtning

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Mellan ar 2017-2018 6kade kostnaderna med cirka 16
procent for att sedan minska med cirka 4 procent
2018-2019. Sammantaget har arskostnaden fér
sophamtning 6kat med cirka 11 procent sett till hela
tidsperioden, vilket motsvarar cirka 27 000 kronor.

Budget for 2020 beraknas till samma niva som utfallet for
2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden for sophamtning for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 14 kronor per kvadratmeter. Sammantaget
ligger kommunen i niva med typfastighet 2 (se den mittersta grafen). Enligt uppskattning fran kommunen kan
kostnadsslaget i genomsnitt jamféras med egenskaperna for typfastighet 2. Detta innebar att kommunens kostnad ar i
niva med angiven typfastighet.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet, ligger kommunen mellan den undre kvartilen och
medianvardet avseende kostnad per kvadratmeter.
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Stadning

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kommunens arskostnad for stadning
avseende forskolor 6kat med cirka 2 procent under
perioden 2017 till 2019, vilket motsvarar cirka en 6kning
pa cirka 137 000 kronor. Den arliga férandringen har
varit som storst mellan ar 2018-2019.

Budget for 2020 beraknas till nagot lagre niva jamfort
med utfallet for ar 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden for stadning for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 315 kronor per kvadratmeter, vilket ar i mellan
riktvardena for typfastighet 1 och 2 (se den mittersta grafen). Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i
genomsnitt jAmforas med egenskaperna for typfastighet 2. Detta innebar att kommunen har en lagre kostnad per
kvadratmeter om cirka 27 kronor, vilket totalt motsvarar cirka 0,5 miljoner kronor.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet redovisar kommunen en kostnad per kvadratmeter som
ligger nagot dver medianvardet (se grafen till hdger).
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Total driftkostnad

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kommunens totala driftskostnad
inklusive stadning for forskolor 6kat med cirka 6
procent mellan 2017 till 2019, vilket motsvarar en
Okning pa cirka 853 000 kronor. Den arliga férandringen
har varit som storst mellan ar 2018-2019, en 6kning pa
cirka 6 procent.

Budgeterad kostnad fér 2020 beraknas till en nagot lagre
niva i jamforelse med utfallet fér 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/ kvm BRA totalt, 2019

Totala driftkostnaden, inklusive stadning, for samtliga férskolor uppgar i genomsnitt till 806 kronor per kvadratmeter.
Observera att vi har rensat for uppdagade underhallskostnader och kostnader for projektering av nyinvesteringar, vilket
ger en lagre total arskostnad om cirka 14,6 miljoner kronor, 2019.

Sammantaget redovisar kommunen en kostnad nagot mellan riktvardet for typfastighet 2 och 3 (se den mittersta
grafen). Enligt uppskattning fran kommunen kan samtliga kostnadsposter inom férskolan kategoriseras som typfastighet
2, férutom energianvandningen som kan jamféras med typfastighet 1. | jamférelse med angivna typfastigheter per
kostnadspost ar kommunens sammanlagda kostnad 116 kronor per kvadratmeter hdgre, motsvarande 2,1 miljoner
kronor.

Jamforelse med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet redovisas endast for driftkostnad exklusive stadning.
Kommunens redovisade kostnad ligger mellan medianen och hég kostnadsnivan.
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Avhjalpande underhall

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kommunens arskostnad for
avhjalpande underhall avseende forskolor 6kat 132
procent under perioden 2017 och 2019. Det bér dock
framhallas att detta ar fran en lag niva — ar 2019 uppgick
kostnaden for avhjalpande underhall till 230 000 kronor.
Den érliga férandringen har varit som stérst mellan ar
2018-2019 da kostnaden 6kade med 131 000 kronor.

Det finns ingen budgeterad kostnad for avhjalpande
underhall ar 2020.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Obs! Identifierade avhjalpande underhallskostnader om cirka 0,2 miljoner kronor som tidigare ingatt inom administration
har adderats. Efter detta uppgar underhallskostnaden for forskolefastigheter till cirka 0,3 miljoner kronor, vilket ger en
genomsnittskostnad per kvadratmeter om 24 kronor. En kostnadsniva som ar i niva med riktvardet for fastighetstyp 1
(se den mittersta grafen).

Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt likstallas med egenskaperna for typfastighet 2.
Sammantaget redovisar kommunen en kostnad under angivet riktvardet for typfastighet 2 (se den mittersta grafen).
Detta medfor en skillnad pa 15 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar totalt cirka 0,3 miljoner kronor.

Av den totala kostnaden — bade drifts- och underhallskostnader — utgér avhjalpande underhall endast 2 procent. Enligt
var erfarenhet ar detta ar mycket lag niva.
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Planerat underhall

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kommunens arskostnad for planerat
underhall avseende forskolor 6kat 166 procent mellan
2018-2019. Kommunen redovisar ingen kostnad for
planerat underhall ar 2017.

Det finns ingen budgeterad kostnad for planerat
underhall ar 2020.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Obs! Kostnader som identifierats som planerat underhall om cirka 0,3 miljoner kronor som tidigare ingatt inom
administration har adderats. Detta medfér en genomsnittskostnad per kvadratmeter om 303 kronor. En kostnadsniva
som Overstiger riktvardena for fastighetstyp 1, 2 och 3 (se den mittersta grafen).

Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt jamféras med egenskaperna for typfastighet 2. Det
innebar att kommunens kostnad ar 106 kronor per kvadratmeter hogre an angiven typfastighet — motsvarande (se den
mittersta grafen). Totalt motsvarar det cirka 1,9 miljoner kronor. | sammanhanget bér dock namnas att kommunen lag
under angiven typfastighet ar 2018. Saledes har kostnaden for planerat underhall varierat kraftigt.

Vi vill aven understryka att férdelningen mellan planerat- och avhjalpande underhall ar gynnsam. En tumregel ar att

minst 70 procent av underhallskostnaden ska avse planerat underhall och i Eslov var férdelningen 93 procent planerat
underhall ar 2019.
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Sammanfattning - Forskolor

Sett till Eslévs kommuns redovisade arskostnader for forskolefastigheter, har driftkostnaden inklusive
stadning 6kat med cirka 6 procent mellan ar 2017-2019. En 6kning som motsvarar cirka 0,9 miljoner
kronor. Okningen forklaras framfor allt av 6kade kostnader for administration, stadning och elanvandning.
Ar 2019 uppgick den totala driftskostnaden inklusive stadning for férskolor till cirka 15,4 miljoner kronor
inom kommunen. Dar administration stod fér 15 procent, tillsyn och skétsel for 32 procent och stadning for
37 procent av den totala summan.

Planerat underhall har varierat kraftigt mellan &ren, men vi kan se att férdelningen mellan planerande
respektive avhjalpande insatser ar gynnsam — kommunen hade 93 procent av de totala
underhallskostnaderna som planerat underhall ar 2019.

| férhallande till angiven typfastighet redovisar kommunen kostnader som sammantaget dverstiger
férvantad niva med cirka 4,8 miljoner kronor (varav 3,2 miljoner kronor avser driftskostnader och 1,6
avser underhall). Kommunen redovisar storre avvikelser inom kostnadsslagen fér administration, tillsyn
och skotsel samt fjarrvarme. Dar administration har en avvikelse totalt pa cirka 0,4 miljoner kronor, medan
tillsyn och skotsel samt fjarrvarme har en avvikelse totalt pa cirka 3,9 respektive 1,3 miljoner kronor.

Vidare redovisar Eslév kommun aven hdg kostnadsniva per kvadratmeter for administration och tillsyn
och skotsel i forhallande till andra fastighetsforvaltare och fastighetsagare runt om i landet avseende
forskolor. Dar kommunens kostnad for administration och tillsyn och skdtsel ligger éver gruppen inom den
90:e percentilen. Daremot ligger man i niva med medianvardet nar det kommer till fjarrvarme, vilket
indikerar att riktvardena for typfastigheterna avseende fjarrvarme ar relativt lagt berédknade.

Hog administrationskostnad per kvadratmeter kan exempelvis bero pa att kommunen har en hég
serviceniva eller har en hdog ambitionsniva gallande planering, kontroll och styrning av drift- och
underhallskostnader, vilket dock kan ge betydande besparingar inom andra kostnadsslag. | de intervjuer
som vi har genomfort har vi inte fatt uppfattningen att kommunens ambitionsniva gallande planering,
kontroll och styrning upplevs som hoég — snarare tvartom.
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Avvikelse mot typfastighet

Forskolor, miljoner kronor

Administration 0,4
Forsakring -01
Energianvandning, fjarrvarme 1,3
Energianvandning, annan form -0,9
Elanvéandning -0,9
VA-kostnad 0,0
Tillsyn och skétsel 3,9
Sophamtning 0,0
Stadning -0,5
Driftkostnader totalt 3,2
Avhjalpande underhall -0,3
Planerat underhall 1,9
Totalt 4,8
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Kostnadsjamforelse
- Grund- och gymnasieskolor




Administration

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Kommunens administrativa kostnader fér grund- och
gymnasieskolor har 6kat med cirka 17 procent sett till
hela perioden, en 6kning som motsvarar cirka 994 000
kronor. Den arliga forandringen har varit som storst
mellan ar 2018-2019.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet for 2019.
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Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Obs! For att mojliggora jamforelse mot riktvarden har vi behdvt rensa administrativkostnaden fran uppdagade operativa
kostnader inom kostnadsslaget. Efter detta uppgar administrativkostanden for skolfastigheter till cirka 5,7 miljoner
kronor, vilket ger en genomsnittskostnad per kvadratmeter om 89 kronor. En kostnadsniva som déverstiger riktvardena
for typfastighet 1,2 och 3 (se den mittersta grafen).

Enligt uppgifter fran kommunen kan kostnadsslaget likstallas med de egenskaper som typfastighet 2 besitter. Detta
medfér en skillnad pa 51 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar totalt cirka 3,3 miljoner kronor.

Jamfort mot statistik fran fastighetsagare och forvaltare 6ver hela landet sa ligger kommunens administrationskostnad
per kvadratmeter 6ver gruppen inom den 90:e percentilen (se den hdgra grafen). Detta indikerar att kommunen har hég
kostnadsniva i forhallande till dvriga i landet.
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Forsakring

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Arskostnaden fér férsakring avseende grund- och
gymnasieskolor har legat relativt stabilt och dkat med
cirka 5 procent mellan 2017-2019, en 6kning som
motsvarar cirka 40 000 kronor

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till nagot lagre
niva an utfallet for ar 2019.
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Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Forsakringskostnaden for samtliga grund-och gymnasieskolor uppgar i genomsnitt till 12 kronor per kvadratmeter.
Sammantaget redovisar kommunen en kostnad per kvadratmeter som ligger mellan typfastighet 1 och 2 (se den
mittersta grafen). Enligt uppgifter fran kommunen kan kostnadsslaget jamféras med egenskaperna for typfastighet 2,

vilket betyder att kommunens kostnad ar 3 kronor per kvadratmeter lagre an angiven typfastighet. Totalt motsvarar detta

0,2 miljoner kronor.

Kommunen har i forhallande till fastighetsagare och férvaltare éver hela landet en kostnadsniva i linje med medianen
(se grafen till hdger grafen).
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Energianvandning, fjarrvarme

Kommunens redovisade arskostnader, Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019
2017-2019

Kostnaden for fijarrvarme for samtliga grund- och gymnasieskolor uppgar i genomsnitt till 120 kronor per kvadratmeter.
Arskostnaden fér fjarrvarme avseende grund- och Sammantaget redovisar kommunen en kostnad per kvadratmeter i nivd med riktvardet for typfastighet 3 (se den
gymnasieskolor har minskat med cirka 7 procent mittersta grafen), men enligt kommunen kan skolfastigheterna liknas vid typfastighet 1. Saledes har kommunen en
mellan 2017-2019, vilket motsvarar cirka 409 000 kronor. vasentligt hdgre kostnad an angiven typfastighet — skillnaden uppgar till 71 kronor per kvadratmeter, motsvarande 4,5

miljoner kronor totalt.
Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till nagot hogre
niva an utfallet fér ar 2019. Jamfort med fastighetsagare och férvaltare fran hela landet har kommunen en kostnadsniva mellan medianen och dvre

kvartilen (se grafen till hoger).
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Energianvandning, annan form

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Arskostnaden fér energianvandning av annan form for
grund- och gymnasieskolor har 6kat med cirka 18
procent mellan 2017-2019. En 6kning pa 234 000
kronor. Den arliga forandringen var som storst mellan
2018-2019 pa cirka 25 procent.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet for ar 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden for annan form av uppvarmning for samtliga grund- och gymnasieskolor uppgar i genomsnitt till 65 kronor
per kvadratmeter. Sammantaget redovisar kommunen en kostnad per kvadratmeter som ligger under riktvarden for
typfastighet 1 (se den mittersta grafen). Av kommunens skolfastigheter nyttjar 64 procent fjarrvarme och 36 procent
annan form av uppvarmning. Vi noterar att forhallandena ar omvant férskolefastigheter. Enligt uppgifter fran kommunen
kan kostnadsslaget i genomsnitt jamféras med egenskaper for typfastighet 1. Det betyder att kommunens kostnad ar 24
kronor per kvadratmeter lagre an angiven typfastighet, vilket totalt blir 1,5 miljoner kronor under férvantad niva.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet sa ligger kommunen i niva med gruppen i den undre
kvartilen, dvs. att kommunen har en férhallandevis 1ag kostnadsniva (se grafen till héger grafen).
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Elanvandning

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Sammantaget har kommunen endast redovisat
kostnadsunderlag for ar 2019 pa cirka 1 798 000 kronor.
Darav kan ingen analys av den arliga
kostnadsutvecklingen dver tid for elanvandning
genomforas.

Sett till budgeterad kostnad for 2020, sa beraknas den till
4 procent lagre (64 000 kr) an utfallet for ar 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Elanvandningen for samtliga grund- och gymnasieskolor uppgar i genomsnitt till 28 kronor per kvadratmeter.
Sammantaget redovisar kommunen en kostnad per kvadratmeter som ligger under riktvardena for typfastighet 1, 2 och
3 (se den mittersta grafen). Enligt uppgifter fran kommunen kan elanvandningen i genomsnitt jamféras med egenskaper
for typfastighet 2, och avvikelsen mot angiven typfastighet uppgar till 42 kronor per kvadratmeter eller 2,7 miljoner
kronor totalt.

Sett till statistik fran fastighetsagare och forvaltare 6ver hela landet, redovisar kommunen i jamférelse en valdigt lag
kostnadsniva, dvs. kostnaden per kvadratmeter ar under referensgruppen inom den 10:e percentilen.
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Vatten och avlopp

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Kostnad for vatten och avlopp fér grund- och
gymnasieskolor har 6kat med cirka 7 procent mellan
2017-2019. En 6kning som motsvarar cirka 101 000
kronor. Den arliga forandringen har varit som storst
mellan ar 2018-2019.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet for 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

VA-kostnad uppgar i genomsnitt till 23 kronor per kvadratmeter, vilket &r nagot under riktvardet fér typfastighet 2 (se

den mittersta grafen). Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt jamféras med egenskaperna

for typfastighet 2. Detta innebar att kommunens kostnad ar 2 kronor per kvadratmeter hdogre an typfastighet 2,
motsvarande 0,1 miljoner kronor.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet, sa har kommunen en hég kostnad per kvadratmeter och
ligger 6ver gruppen inom den 90:e percentilen.
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Tillsyn och skotsel

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Kostnad for tillsyn och skoétsel for grund- och
gymnasieskolor har legat stabilt och 6kat med cirka
50 000 kronor till hela perioden.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet fér 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Obs! Operativa kostnader om cirka 0,4 miljoner kronor for tillsyn och skétsel som tidigare ingatt inom administration har

adderats for att mojliggora rattvisande jamforelse. Detta medfor att kostnaden for tillsyn och skétsel for samtliga
skolfastigheter uppgar i genomsnitt till 163 kronor per kvadratmeter, vilket ar betydligt hogre i foérhallande till
riktvardena for typfastighet 1, 2 och 3 (se den mittersta grafen).

Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt jamféras med egenskaperna for typfastighet 2.
Detta innebar att kommunens kostnad ar 79 kronor per kvadratmeter hogre, vilket totalt motsvarar cirka 5,1 miljoner
kronor.

| forhallande till nyckeltal baserat pa insamlade underlag fran fastighetsagare och forvaltare 6ver hela landet sa ligger
kommunen o6ver referensgruppen inom den 90:e percentilen (se den hogra grafen). Detta indikerar att kommunen har
en valdigt hog kostnad per kvadratmeter avseende tillsyn och skoétsel for skolfastigheter.
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Sophamtning

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Kostnaden fér sophdmtning fér grund- och
gymnasieskolor har minskat med cirka 6 procent
mellan 2017-2019. En minskning pa cirka 39 000 kronor.
Den arliga forandringen har varit som storst mellan ar

2017-2018, da kostnaden minskade med cirka 8 procent.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet for 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden for sophamtning for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 10 kronor per kvadratmeter. Sammantaget
ligger kommunen nagot over riktvardet for typfastighet 1 (se den mittersta grafen). Enligt uppgifter fran kommunen kan
kostnadsslaget i genomsnitt narmast stéllas med egenskaperna for typfastighet 2. Séledes har kommunen en lagre
kostnad an angiven typfastighet — skillnaden uppgar till 4 kronor per kvadratmeter, motsvarande 0,25 miljoner kronor
totalt.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet, sa ligger kommunen nagot éver medianvardet avseende
kostnad per kvadratmeter.
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Stadning

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Mellan 2017-2019 har kostnaden 6kat med cirka

8 procent, vilket motsvarar en 6kning pa cirka 1 335 000
kronor. Den arliga férandringen har varit som storst
mellan ar 2018-2019.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet fér 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden for stadning fér samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 285 kronor per kvadratmeter, vilket ar i linje med
typfastighet 1 (se den mittersta grafen). Enligt uppgifter fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt narmast stallas
med egenskaperna for typfastighet 3. Saledes har kommunen en vasentligt lagre kostnad an angiven typfastighet —
skillnaden uppgar till 110 kronor per kvadratmeter, motsvarande 7 miljoner kronor totalt.

Jamfort med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet, redovisar kommunen en hdg kostnad per kvadratmeter
som ligger 6ver den 90:e percentilen (se grafen till hoger). Det rader alltsa ett tydligt motsatsférhallande mellan
jamforelsen med fastighetsagare/forvaltare och typfastigheter. Om man granskar kostnaden i férhallande till
typfastigheterna ar kostnaden lag, men jamfort med utfallet bland fastighetsagare/forvaltare ar kostnaden hog. |
sammanhanget bér namnas att en hég ambitionsniva inom stad ofta minskar den langsiktiga kostnaden for underhall av
fastigheterna.
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Total driftkostnad

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Mellan 2017-2019 har kommunens totala arskostnad for
drift, inklusive stddning av grund- och gymnasieskolor
Okat med cirka 10 procent, vilket motsvarar en 6kning
pa cirka 4,1 miljoner kronor. Den arliga férandringen
har varit som storst mellan ar 2018-2019, da
arskostnaden 6kade med cirka 9 procent.

Budgeterad kostnad for 2020 beraknas till samma niva
som utfallet for 2019.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

De totala driftkostnader inklusive stadning for samtliga forskolor uppgar i genomsnitt till 716 kronor per
kvadratmeter. Observera att vi har rensat for uppdagade underhallskostnader och kostnader fér projektering av
nyinvesteringar, vilket ger en lagre total arskostnad om cirka 46 miljoner kronor, 2019.

Enligt uppskattning fran kommunen kan samtliga kostnadsposter inom skolfastigheter kategoriseras som typfastighet 2,
forutom energianvandningen och stadning som kan jamféras med typfastighet 1 respektive 3. | jamférelse med angivna
typfastigheter per kostnadspost &r kommunens sammanlagda kostnad 26 kronor per kvadratmeter hdgre, motsvarande
1,7 miljoner kronor.

Jamforelse med fastighetsagare och forvaltare fran hela landet redovisas endast for driftkostnad exklusive stadning.
Kommunens redovisade kostnad ar i paritet med den héga nivan.
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Avhjalpande underhall

Kommunens redovisade arskostnader, Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019
2017-2019

Obs! Identifierade avhjalpande underhallskostnader om cirka 0,2 miljoner kronor som tidigare ingatt inom administration
Mellan 2017-2018 sjonk arskostnaden for avhjalpande har adderats. Efter detta uppgar underhallskostnaden for forskolefastigheter till cirka 0,8 miljoner kronor, vilket ger en
underhall fran 41 000 kronor till 0 kronor. Ar 2019 ékade genomsnittskostnad per kvadratmeter om 12 kronor. En kostnadsniva som understiger riktvardena for fastighetstyp 1,2
dock kostnaden till 697 000 kronor. Mellan 2017 och och 3 (se den mittersta grafen).
2019 okade alltsa kostnaden for felavhjalpande
underhall med 1 600 procent. Det bér dock understrykas Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt likstallas med egenskaperna for typfastighet 2.
att kostnaden for det felavhjalpande underhallet har varit Sammantaget redovisar kommunen en kostnad under angivet riktvardet for typfastighet 2 (se den mittersta grafen).
av ringa karaktar. Detta medfor en skillnad pa 27 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar totalt cirka 1,7 miljoner kronor.
Det finns ingen budgeterad kostnad fér avhjalpande Av den totala kostnaden — bade drifts- och underhallskostnader — utgér avhjalpande underhall endast 1 procent. Enligt
underhall ar 2020. var erfarenhet ar detta ar mycket lag niva.

september 2020
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Planerat underhall

Kommunens redovisade arskostnader,
2017-2019

Kommunen redovisar inga uppgifter avseende planerat
underhall ar 2017. Enligt uppgift var redovisningen och
uppfdljningen bristfallig vid denna tidpunkt, men sedan
2018 ska redovisningen vara tillforlitlig.

Mellan 2018-2019 sjonk arskostnaden for planerat
underhall fran 17,5 miljoner kronor till 14,0 miljoner
kronor. Detta motsvarar en minskning med 20 procent.
Budgeterad niva for ar 2020 ar satt till 11,2 miljoner
kronor — en minskning med ytterligare 20 procent jamfort
med féregaende ar.

PwC

Jamforelse mot riktvarden och nyckeltal, kr/kvm BRA totalt, 2019

Kostnaden for planerat underhall uppgar i genomsnitt till 223 kronor per kvadratmeter. Observera att vi adderat
kostnader hanforliga till planerat underhall om 0,3 miljoner kronor som tidigare ingick inom administration.

Enligt uppskattning fran kommunen kan kostnadsslaget i genomsnitt jAmféras med egenskaperna for typfastighet 2. Det
innebar att kommunens kostnad ar 26 kronor per kvadratmeter hdgre an angiven typfastighet — motsvarande (se den
mittersta grafen). Totalt en skillnad pa cirka 1,7 miljoner kronor.

Ungefar 23 procent av totala drifts- och underhallskostnaden avser planerat underhall. Precis som fér kommunens
forskolor ar fordelningen mellan planerat och avhjalpande underhall gynnsam — ar 2019 var 95 procent planerat
underhall och 5 procent var felavhjalpande underhall.

september 2020
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Sammanfattning - Grund- och gymnasieskola

Sett till Eslévs kommuns redovisade arskostnader for skolfastigheter, har den totala driftkostnaden inklusive
stadning 6kat cirka 10 procent mellan ar 2017-2019. En kostnadsékning som motsvarar cirka 4,1 miljoner
kronor. Okningen férklaras framfor allt av 6kade kostnader for administration, stéadning och elanvandning.
Daremot sett till kostnadsférdelningen av totala driftkostnaden inklusive stadning 2019, stod administration for
15 procent, tillsyn och skoétsel for 22 procent samt stadning for 39 procent.

Underhallskostnaderna har varierat mellan aren, men vi kan konstatera att kommunen har en sammantaget
lag kostnad. Vidare har kommunen d@ven en gynnsam fordelning mellan planerat och avhjilpande
underhall — 95 procent planerat underhall och 5 procent avhjalpande underhaill.

Eslév redovisar en hogre kostnad per kvadratmeter avseende administration, fjarrvarme, VA, tillsyn och
skotsel samt planerat underhall. Kostnaden for forsakring, annan energianvandning an fjarrvarme,
elanvandning samt avhjalpande underhall ligger emellertid under angiven typfastighet. De stdrre avvikelser
inom kostnadsslagen for administration, fjarrvarme samt tillsyn och skétsel. Dar administration har en
avvikelse totalt pa cirka 3,3 miljoner kronor, medan fjarrvarme samt tillsyn och skoétsel har en avvikelse totalt
pa cirka 4,5 respektive 5,1 miljoner kronor. | férhallande till angiven typfastighet redovisar kommunen
kostnader som sammantaget dverstiger forvantad niva med 1,3 miljoner kronor.

| férhallande till andra fastighetsagare och forvaltare av skolfastigheter runt om i landet, sa redovisar Eslov
betydligt hogre kostnadsniva avseende administration, tillsyn- och skétsel samt stadning. For alla tre
kostnadsslagen ligger kommunen 6ver referensgrupperna inom 90:e percentilen. | sammanhanget bor
namnas att en hog ambitionsniva inom stad ofta minskar den langsiktiga kostnaden fér underhall av
fastigheterna.

| stort sett samma monster som for forskolefastigheter kan aven ses bland skolfastigheter. Tre kritiska
iakttagelser ar att kostnaden fér administration och tillsyn och skétsel ar hdg, kostnaden fér annan
energianvandning an fijarrvarme ar lag medan kostnaden for fijarrvarme ar hég samt att kostnaden for planerat
underhall &r hég medan kostnaden for avhjalpande underhall ar 1ag.

PwC

Avvikelse mot typfastighet

Skolfastigheter, miljoner kronor

Administration 3,3
Forsakring -0,2
Energianvandning, fjarrvarme 4.5
Energianvandning, annan form -1,5
Elanvandning 2,7
VA-kostnad 0,1
Tillsyn och skotsel 51
Sophamtning -0,3
Stadning -7,0
Driftkostnader totalt 1,3
Avhjalpande underhall -1,7
Planerat underhall 1,7
Totalt 1,3
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Kostnadsjamforelse
- Sarskilt boende




Sarskilt boende

Hyresniva

Jamforelse av hyresniva, kr/lkvm BRA per sarskilt boende, 2019

Kommunen hyr samtliga sarskilda boenden, varfér analys av kostnadsposter inte ar
aktuellt. Daremot kan man analysera hyresnivaerna.

Av de sarskilda boendena som PwC erhallit uppgifter fran kommunen avseende arshyra
och antal kvadratmeter, framgar det att Bergagarden har hdgst hyresniva per
kvadratmeter pa 1 465 kronor. Medan Olycke har lagst hyresniva pa 795 kronor per
kvadratmeter. Skillnaden mellan Bergagarden och Olycke motsvarar alltsé 670 kronor
per kvadratmeter.

Jamfort med utfall fran hela landet ligger hyrorna for Trollsjégarden, Karrakra,
Bergagarden och Solhallan pa en niva éver medianvardet, medan boendena
Gjutaregarden och Olycke har en hyresniva per kvadratmeter under medianen.

Det bor dock namnas att REPAB:s riktvarden anger hyresniva for sarskilda boenden,
sjukhus och vardcentraler. Av dessa beraknas sarskilda boenden ha lagst driftkostnad,
vilket aven torde speglas i hyresnivan. Var bedémning ar att kommunen bor ligga
nagonstans mellan lag niva och medianen.

Tidigare har verksamheterna férhandlat med externa aktérer gallande kravstallande i
hyresavtalen. Fram&ver kommer fastighetsavdelningen ta dver denna roll, och vi ser
darfor att det bor vara mojligt att harmonisera avtalsvillkoren. Detta galler aven for 6vriga
fastigheter som kommunen hyr.

PwC
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Kostnadsjamforelse
- Ovriga fastigheter




Driftkostnader

Kommunens redovisade arskostnader, 2017-2019

Mellan 2017-2019 har den totala driftkostnaden, inklusive stadning fér évriga fastigheter
Okat med cirka 3 procent, vilket motsvarar en 6kning pa cirka 618 000 kronor. Den
positiva kostnadsutvecklingen forklaras framfor allt av 6kade kostnader for
administration pa 237 000 kronor, sophamtning pa 30 000 kronor samt elanvandning pa
cirka 1,3 miljoner kronor. Ovriga kostnadsslag har haft en negativ kostnadsutveckling,
dar bade stadning och tillsyn och skotsel tillskillnad mot férskolor samt grund- och
gymnasieskolor har minskat under perioden med 6 procent vardera. Totalt 308 000 -
respektive 449 000 kronor.

Vidare redovisar kommunen en negativ kostnadsutveckling for fjarrvarme respektive
energianvandning av annan form pa 84 000 respektive 121 000 kronor.

Sett till kostnadsslagens andel av den totala driftkostnaden 2019 stod - i likhet med
kategorierna for forskolor samt grund- och gymnasieskolor — administration, tillsyn och
skotsel samt stadning tillsammans for cirka 68 procent av den totala kostnaden.

Den totala driftskostnaden uppgick ar 2019 till 549 kronor per kvadratmeter for 6vriga
fastigheter.

Vi kommer senare att analysera driftskostnaden i forhallande till angiven typfastighet.

PwC
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Avhjalpande underhall

Kommunens redovisade arskostnader, 2017-2019

Mellan 2017-2019 har kostnaden for avhjalpande underhall for 6vriga fastigheter
minskat betydligt med hela 83 procent, vilket motsvarar en minskning pa cirka 1,2
miljoner kronor. For kategorin dvriga fastigheter finns inte typfastigheter att jamféra
utfallet mot, men var bedémning ar att kostnaden foér avhjalpande underhall ar lag — i
likhet med fallet for férskolor och skolfastigheter.

Kostnaden for avhjalpande underhall avseende 6vriga fastigheter motsvarade 5 kronor
per kvadratmeter ar 2019, vilket kan jamféras med nivan 2019 for skolfastigheter pa 13
kronor per kvadratmeter.

Kostnaden har minskat succesivt — 2017-2018 minskade kostnaden for avhjalpande
underhall med 0,3 miljoner kronor och 2018-2019 minskade kostnaden med 0,8 miljoner
kronor.

Den budgeterade kostnaden for 2020 ar 391 procent hogre an utfallet 2019. Vi vill dock
betona att aven den budgeterade kostnaden ar lag.

Vi kommer senare att analysera kostnaden for avhjalpande underhall i forhallande till
angiven typfastighet.

PwC
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Planerat underhall

Kommunens redovisade arskostnader, 2017-2019

Ar 2017 redovisade kommunen inga kostnader avseende planerat underhall fér évriga
fastigheter. Som tidigare namnt var redovisningen och uppfdljningen bristfallig vid denna
tidpunkt.

Mellan 2018-2019 minskade det planerade underhallet i Eslévs kommun med 3,4
miljoner kronor, en minskning motsvarande 68 procent.

For kategorin 6vriga fastigheter finns inte typfastigheter att jamfora utfallet mot, men var
beddmning ar att kostnaden for planerat underhall ar 1&4g. Detta till skillnad fran férskolor
och skolfastigheter dar kostnaden for planerat underhall ar férhallandevis hég men
avhjalpande underhall har en lag kostnad. For dvriga fastigheter ar bade planerat och
avhjalpande underhall pa en lag niva.

Kostnaden for planerat underhall avseende 6vriga fastigheter motsvarade 38 kronor
per kvadratmeter ar 2019, vilket kan jamféras med nivan 2019 for skolfastigheter pa
218 kronor per kvadratmeter.

Den budgeterade kostnaden for 2020 ar 85 procent hogre an utfallet 2019. Vi vill dock
betona att aven den budgeterade kostnaden ar lag. Den sammantagna laga kostnaden
for underhall kan tankas bero pa fastigheternas karaktar — bland annat aterfinns ett
flygfalt bland évriga fastigheter. Vi kommer senare att analysera kostnaden for planerat
underhall i férhallande till angiven typfastighet.

PwC
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Sammanfattning — Ovriga fastigheter

Sammantaget har den totala driftkostnaden inklusive stadning for évriga fastigheter 6kat
med cirka 618 000 kronor, medan avhjalpande underhall har minskat med hela

1,2 miljoner kronor under perioden 2017-2019. Kostnaden for planerat underhall
redovisas inte ar 2017, men mellan 2018-2018 minskade kostnaden med 3,4 miljoner
kronor.

| likhet med férskolor och grund- och gymnasieskolor, bestar den totala driftkostnaden
av Ovriga fastigheter till stor av administration, tillsyn och skotsel samt stadning, vilket
uppgar till cirka 68 procent av totala driftskostnaden. Daremot har tillsyn och skotsel
samt stadning haft en negativ kostnadsutveckling jamfért med kostnadsutvecklingen
inom forskolor samt grund- och gymnasieskolor.

Den sammantagna underhallskostnaden ar lag, och detta kan téankas férklaras av
verksamheternas karaktar som skiljer sig fran forskolor och skolfastigheter. Till skillnad
fran forskolor och skolfastigheter sa ar bade avhjalpande och planerat underhall pa en
lag niva.

Sett till dvriga fastigheters andel av totalkostnaden per kostnadsslag ar 2019, kan vi
urskilja att 6vriga fastigheter stod fér 45 respektive 39 procent av den totala kostanden
for vatten och avlopp och fiarrvarme. Ovriga fastigheter har dven en hég kostnadsandel
gallande elanvandning. Det var dock endast 16 respektive och 5 procent av samtliga
fastigheters totala kostnader som avsag stadning och energianvandning av annan form.
Utdver detta kan vi aven urskilja att av den totala kostnaden for drift inklusive stadning
star dvriga fastigheter - utover forskolor samt skolfastigheter - for cirka 28 procent av
dessa kostnader.
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Introduktion och bakgrund till uppdraget

PwC har fatt i uppdrag att géra en kartlaggning av Eslévs kommuns fastighets- och
lokalvardsfunktion avseende organisation, bemanning, ekonomi och kvalitet samt nuvarande
hyresmodell, hyresnivaer och gransdragningslistor. | uppdraget ingar att gora att en analys av
styrningen av fastighetsfunktionen samt férutsattningar inom hyresmodell, lokalsamordning,
lokalférsorjning, lokalbank, fastighetsservice, lokalvard, fastighetsforvaltning och jamféra med aktuell
styrning- och ledning av en fastighetsforvaltning, branschens genomsnittliga nyckeltal samt
analysera utifran bade erfarenhet och beprévad forskning.

Uppdraget ska resultera i foljande:

1. Rekommendationer for Eslovs kommuns fastighetsorganisation for att sékerstalla en effektiv
fastighetsforvaltning med andamalsenliga lokaler, god standard och sakerstalla vardet i
fastighetsbestandet.

2. Tydliggorande av olika beréakningsmodeller for hyresmodeller samt visa avvikelser i kommunens
gallande gransdragningslista for hyreskontrakt jamfort mot évriga kommuner eller branschen.

For att uppna uppdragets syfte har PwC valt att dela in rapporten i tre delar. Den férsta delen ar en
kostnadsjamforelse som behandlar férvaltningens nuvarande kostnadsstruktur och jamfor med
riktvarden. | den andra delen gor vi en férdjupad analys av stadning samt tillsyn och skétsel och
forklarar bakomliggande orsaker till kostnadsnivan — exempelvis om kostnadsnivan forklaras av en
hog ambitionsniva eller en annorlunda kostnadsstruktur &n vad som ar brukligt. Den tredje delen
innehaller en utvardering av internhyresmodellen. Foér detta andamal redovisar vi aven alternativa
internhyressystem och jamfort med nuléaget i Eslov.
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Overgripande metodbeskrivning

For att genomféra en fordjupad kostnadsanalys har vi samrad med Eslovs kommun valt ut stadning samt skotsel
och tillsyn som sarskilt intressanta kostnadsposter att granska.

Anledningen till att vi har valt just stadning samt tillsyn och skotsel ar for att dessa tva kostnadsposter utgor
merparten av kommunens driftskostnader. Ar 2019 motsvarade dessa tva poster 60 procent av de totala
driftskostnaderna, varav stadning avser 35 procent och tillsyn och skotsel motsvarade 25 procent av de totala
driftskostnaderna. Dessutom redovisar Eslévs kommun kostnader inom tillsyn och skétsel som ligger langt 6ver
angiven typfastighet inom samtliga verksamheter. Vidare ar bada kostnadsposterna personalintensiva, och en
avvikande niva ger indikationer om kommunens ambition och effektivitet.

Genom att utga fran de bakomliggande nyckeltalen for dessa tva kostnadsposter i REPAB:s faktabocker jamfor
vi orsakerna till kommunens kostnadslage och ger forklaringar till varfor kostnaden for avviker. Forenklat kan
avvikelser mot angiven typfastighet inom de tva kostnadsposterna forklaras av tre orsaker:

* Omfattning (andelen stad/skoétselyta ar hogre/lagre)

* Personalstruktur (antal arsarbetare ar fler/farre eller personalkostnaden ar hogre/lagre)

* Frekvens (antalet timmar per 100 000 per kvm BRA ar hogre/lagre)

For respektive kostnadspost boérjar vi med att beskriva REPAB:s bakomliggande nyckeltal och jamfor
kommunens angivna personalstruktur och frekvens.

Slutligen kommer vi gora en analys av administrationskostnaden. | detta fall gor vi en férkortad analys eftersom
kostnadsposten ar svar att analysera utifran frekvens.
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Sammanfattning av fordjupad kostnadsanalys

| den férdjupade kostnadsanalysen har vi granskat stadning, tillsyn och skotsel samt administration utifran
parametrarna omfattning, personalstruktur och frekvens. Av analysen framgar foljande:

Stadning

Kommunen har en betydligt lagre kostnad per kvadratmeter jamfort med foérvantad niva i forhallande till
uppskattad typfastighet. Skillnaden motsvarar cirka 7,5 miljoner kronor. Det som framgar ar att den
forhallandevis laga kostnadsnivan till stor del forklaras av en lag andel stadyta i forhallande till bruksarea.
REPAB beraknar att 93 procent av bruksarea ar staddyta, medan motsvarande nyckeltal i Eslévs kommun ar
79 procent.

Tillsyn och skotsel

Kostnaden for tillsyn och skotsel ligger 9 miljoner kronor éver angiven typfastighet. Detta forklaras
huvudsakligen av att kommunens verksamhet for tillsyn och skoétsel har vasentligt hogre arlig tidsatgang per
kvadratmeter. Om kommunen skulle dimensionera verksamheten i enlighet med angiven typfastighet skulle
antalet anstallda behdva minska med 5 heltidstjanster inom férskolor och 14 heltidstjanster inom
skolfastigheter. Vi rekommenderar kommunen att félja upp antalet genomférda timmar och skapa ett tydligt
ronderingsschema med angivna aktiviteter och frekvens per fastighet. Pa sa satt kan eventuell 6verkapacitet
askadliggoras.

Administration

Kommunens kostnad fér administration dverstiger angiven typfastighet med 3,7 miljoner kronor. Vid
granskning av antal tjanstepersoner inom administration per kvadratmeter framgar att kommunen har 2
tjianstepersoner per 100 000 kvadratmeter, alltsa 1,5 mindre tjanst per 100 000 kvadratmeter i férhallande till
REPAB:s riktvarde for typfastighet 2. Saledes forklaras inte den héga kostnadsnivan av manga anstallda i
forhallande till den forvaltade ytan. Utan istallet delvis av en hég genomsnittslon i foérhallande till antalet
tjanster inom kostnadsslaget samt av oklarheter om vad som faller inom kostnadsslaget for administration och
vad som faller utanfér som operativ tjanst. For att fa grepp om den administrativa kostnadsnivan boér
kommunen félja den férdelning som REPAB anvander. Pa sa satt mojliggéra enklare jamforelse i tider da det
administrativa behovet ar storre. Men aven for att illustrera om den administrativa kostnaden kan minska pa
sikt vid inférande av effektivare arbetssatt och hogre digitaliseringsniva.
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Fordjupad kostnadsanalys
- Stadning




Bakomliggande orsaker till REPAB:s nyckeltal

Stadning

Omfattning

Stadning omfattar kostnad for stddning av gemensamma utrymmen och verksamhetsutrymmen. For samtliga typfastigheter géller att stddarean utgdér 93 procent av bruksarean. Nedan
anges beskrivning av typfastigheterna inom stadning for forskolor och skolfastigheter:

Forskolor Skolfastigheter

Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3 Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

- Stadning av expedition,

vilrum och forrad 1
ggr/vecka

Stadning av personalrum
och kapprum 3 ggr/vecka

- Stadning av skotrum,

lekrum, toalett och
duschrum 1 ggr/dag

» Stadning av expedition
och férrad 2 ggr/vecka

» Stadning av lekrum,
toalett, duschrum,
kapprum, personalrum

och skétrum 5 ggr/vecka

» Stadning av forrad 2
ggr/vecka

» Stadning av entre,
kapprum, expedition,
personalrum,
skétrum och vilrum 5
ggr/vecka

* Stadning av kok,
lekrum, toalett och
dusch mer an 5
ggr/vecka

« Entréer, toaletter och

dusch stadar 5 ggr/vecka
Korridorer, larosalar och
gymnastiksalar stadas 3
ggr/vecka varav en gang
med vatmoppning
Expedition, bibliotek och
lararrum stadas 1
ggr/vecka

* Normal stadfrekvens med

stadning av entréer,
toaletter,
hygienutrymmen,
korridorer och larosalar 5
ggr/vecka

Gymnastiksal staddas 3
ggr/vecka

Expedition, bibliotek och
lararrum stadas 2
ggr/vecka

* Hog stadfrekvens
med stadning av
entréer, toaletter och
hygienutrymmen mer
an 5 ggr/vecka

e Korridorer, larosalar,
gymnastik- och
duschutrymmen
stadas 5 ggr/vecka

» Expedition, bibliotek
och lararrum stadas
3 ggr/vecka




Bakomliggande orsaker till REPAB:s nyckeltal

Stadning

Personalstruktur

REPAB:s kalkyl ar baserad pa en direkt Ionekostnad per timme om 144 kronor. Detta motsvarar en manadskostnad om 24 000 kronor per manad. Antalet tjanstepersoner per 100
000 kvadratmeter inom skolfastigheter motsvarar 24,5 for typfastighet 1, 32,5 fér typfastighet 2 och 39,5 fér typfastighet 3. Inom férskolan ar antalet tjanstepersoner per 100 000
kvadratmeter 43 for typfastighet 1, 52 for typfastighet 2 samt 60 fér typfastighet 3.

Frekvens

Arlig tidsatgang ar beraknad enligt féljande riktvarden:

Arlig tidsatgang, tim/kvm BRA Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
Forskolor 0,86 1,04 1,20
Skolfastigheter 0,49 0,65 0,79

Arlig tidsatgang, tim/kvm stidyta BRA Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
Forskolor 0,93 1,12 1,20
Skolfastigheter 0,53 0,70 0,85
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Omfattning i Eslov

Stadning

Total stadyta

Vi har tagit del av aktuella stadytor inom forvaltningen. Enligt denna lista utgor 76 procent
av bruksarean stadarea, vilket alltsa ar 17 procentenheter lagre stadyta an REPAB:s
nyckeltal. Det bér dock namnas att den lista vi har tagit del avser varen/sommaren ar
2020, och extraordinara handelser sasom corona-pandemin paverkar stadytan.
Exempelvis stadas ej fastigheten Varloken eftersom personalen har flyttat ut ur lokalerna
till féljd av pandemin. Om man rensar for liknande poster uppgar andelen stadyta till 79
procent — alltsad 14 procentenheter lagre an REPAB:s nyckeltal.

Samtliga verksamhetskategorier ligger under REPAB:s nyckeltal. Bade forskolornas och
skolfastigheternas stadyta motsvarar 79 procent av bruksarean. Det ar dven dessa tva
verksamheter som har mest stadyta — totalt 75 procent av all stadyta. Det finns aven
extremvarden som drar ner andelen stadyta — exempelvis stadas endast 3 procent av
Karlsrobadets 8 125 kvadratmeter.

Detta torde kunna forklara den forhallandevis laga kostnaden for stadning inom samtliga
verksamheter.

PwC



Omifattning 1 Eslov
Stadning

Stadrutiner

Vi har aven tagit del av stadrutiner for forskola, grundskola och fritidsverksamhet samt gymnastikhallar. Rutinerna ar innehaller utférliga instruktioner med vad som ska géras inom
respektive del av fastigheten och med vilken frekvens. | nedanstaende tabell beskrivs hur ofta utrymmena ska torrmoppas. Utrymmena som REPAB anvéander sig av ar inte samma som
Esl6v utgar fran i rutinbeskrivningen. Vi anser dock att Eslév har en férhallandevis hdg stadfrekvens for utrymmena. Exempelvis paminner grundskola och fritidsverksamhet om
typfastighet 3 eftersom entréer, toaletter och hygienutrymmen stéddas fem ganger per vecka och korridorer, larosalar, gymnastik- och duschutrymmen stadas fem ganger per vecka. Detta
antyder antingen att kommunen har svarstadade lokaler eller en hdg ambitionsniva gallande stadning.

Forskolor
Lekrum Sovsal Forrad Trappa Toalett Personalrum Korridor Kontor Omkladnings Dusch Stadforrad
Arkiv Skotrum Pentry Konferensrum rum
Torrmoppning, 5 5 1 5 5 1 5 3 5 1 5 5 5 1
antal ganger per
vecka

Grundskola och fritidsverksamhet

Klassrum Biblio  Forrad Trappa Toalett Personalrum Korri Matsal Kontor Vilrum Skolsko-  Tra- och Omkladnings Dusch Stadforrad
Grupprum tek Arkiv Pentry -dor Vaktmasteri terska texilslojd -rum
Konferensrum
Torrmoppning, 5 5 1 5 5 1 5 3 5 5 1 1 3 5 5 5 1
antal ganger
per vecka
Gymnasikhallar
Forrad Trappa Toalett Personalrum Korridor Kontor Omkladningsrum Gymnastiksal Stadforrad
Redskapsrum Pentry Vaktmasteri
Torrmoppning, 1 5 5 1 5 3 5 1 5 5 5 1
antal ganger per
vecka
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Personalstruktur 1 Eslov
Stadning

Lonekostnad

Kommunen har sammanlagt 56 lokalvardare anstallda och 3 tjanstepersoner som
leder och samordnar verksamheten. Bland lokalvardarna ar medellénen 24 484
kronor. Detta motsvarar en timkostnad pa 147 kronor per timme. Lonespridningen
inom yrkesgruppen ar lag - endast 15 procent skiljer mellan den hégst och lagst
betalda lokalvardaren. Avvikelsen mot REPAB:s angivna medellon ar aven lag —
endast 2 procent.

Totala kostnaden for lokalvardare uppgar till 16,4 miljoner kronor. Om ledning och
samordning av verksamheten raknas med uppgar kostnaden till 17,9 miljoner
kronor.

Antalet anstallda lokalvardare per 100 000 kvadratmeter motsvarar 30 totalt. Detta
motsvarar ungefar nivan for REPAB:s typfastighet 2 bland skolfastigheter. |
sammanhanget bér dock ndmnas att REPAB raknar med vasentligt hogre andel
stadyta an kommunen.

PwC
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Frekvens 1 Eslov
Stadning

Arlig tidsatgang per kvadratmeter
Vi har tagit del av en tabell som specificerar antalet stadtimmar nerlagt pa respektive objekt och ar.

For forskolor ligger antalet timmar per stadyta pa 1,25. Antalet timmar inom skolfastigheter motsvarar 0,82 timmar per stadyta. | jamférelse med REPAB:s nyckeltal ar kommunens
angivna antal timmar per stadyta i niva med typfastighet 3 for bade forskolor och skolor. Férskolor som sticker ut ar forskolorna Pegasus (3,2 timmar per stadyta), Skogsglantan (1,7
timmar per stadyta) och Jonasbo (1,7 timmar per stadyta). Bland skolfastigheter ligger antalet timmar per stadyta hdgt bland Ekenasskolan och Vastra skolan (1,3 timmar per stadyta),
Fordonskolan (1,3 timmar per stadyta) samt Lapplandsvagen (1,2 timmar per stadyta). De flesta av dessa enheter ar dock sma, men Ekenasskolan och Vastra skolan utgér undantaget

— arskostnaden for lokalvardare beraknas uppga till 1,7 miljoner kronor.
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Sammanfattning — stadning

Enligt uppgifter fran kommunen kan stadning av férskolefastigheter jamféras med typfastighet
2 medan skolfastigheter kan likstallas med typfastighet 3. Saledes har kommunen en
betydligt Iagre kostnad per kvadratmeter jamfért med férvantad niva i férhallande till
uppskattad typfastighet. Skillnaden motsvarar cirka 7,5 miljoner kronor.

Denna bild forstarks av de stadrutiner vi har tagit del av. Dar vi bedémer att kommunen
antingen har svarstadade lokaler eller en hog ambitionsniva. Detta galler exempelvis for
skolfastigheter dar rutinen for stadning av korridorer, larosalar, gymnastik- och
duschutrymmen motsvarar typfastighet 3.

Det som aven har framkommit av den férdjupade analysen ar att verksamheten avviker
kraftigt i fraga om andelen stadyta i férhallande till bruksarea. REPAB utgar fran att
forhallandet ar 93 procent och i Eslév ar forhallandet 79 procent (rensat for extraordinara
handelser). Férskolor och skolfastigheter utgér 75 procent av den totala stadytan i Eslov.

Medellénen bland lokalvardare ligger i niva med REPAB och antalet anstallda lokalvardare
per 100 000 kvadratmeter motsvarar ungefar typfastighet 2 bland skollokaler.

Antalet timmar lokalvardarna lagger ner per stadyta uppgar till 1,25 for férskolor och 0,82 for
skolfastigheter. Detta dverstiger typfastighet 3. Det finns aven en stor spridning mellan
objekten och tydliga stordriftsférdelar saknas. Exempelvis har Ekenasskolan och Vastra
skolan (7 942 kvm stadyta) hogst kostnad per stadyta medan Harl6sa skola (3 678 kvm
stadyta) ar bland de skolor som har lagst kostnad i forhallande till stadyta.

Saledes kan vi konstatera att den férhallandevis laga kostnadsnivan for stadning till stor del
forklaras av 1ag andel stadyta i forhallande till bruksarea.
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Fordjupad kostnadsanalys
- Tillsyn- och skotsel




Bakomliggande orsaker till REPAB:s nyckeltal

Tillsyn och skotsel

Omfattning

Tillsyn avser driftatgarder som omfattar observationer av funktion hos ett forvaltningsobjekt, en inredning eller utrustning och rapportering av eventuella avvikelser. Skotsel ar
driftatgarder som omfattar en eller flera av atgarderna justering eller vard av férvaltningsobjekt, inredning, utrustning, byte eller tillférsel av forbrukningsmaterial. Nedan anges
beskrivning av typfastigheterna inom tillsyn och skotsel for foérskolor och skolfastigheter:

Forskolor Skolfastigheter
Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3 Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
. Forskola med markarea « Fdrskola med markarea * Forskola med + Innerstadsfastighet med * 60-70 talsfastighet med » 80-90 talsfastighet
cirka 2 ggr fastighetens ca 3-5 ggr fastighetens markarea ca 6-8 ggr markarea cirka 1 ggr markarea ca 2,5 ggr eller senare med
bruksarea bruksarea. fastighetens fastighetens bruksarea, i fastighetens bruksarea markarea ca 4 ggr
- Lag installationstathet. + Normal installationstathet bruksarea huvudsak hardgjorda ytor  « Normal installationstathet fastighetens
+ Basniva pa service  Flexibel serviceniva + Hog + Lag installationstathet « Flexibel serviceniva bruksarea
installationstathet » Lag serviceniva + Skolan utnyttjas dven * Hog
* Hog serviceniva + Skolan utnyttjas i kvéllstid installationstathet
huvudsak dagtid « Hog serviceniva
« Stort, koncentrerat « Hogt utnyttjad skola
forvaltningsobjekt aven kvallstid och
veckoslut

| de angivna riktvardena for typfastigheterna forutsatt en basstandard som innebar markskétsel omfattande bland annat veckostadning av hardgjorda utvandiga ytor, snéréjning 12
ganger per ar, grasklippning cirka 20 ganger per ar, skotsel av planteringsytor och utvandig utrustning, rationell intern sophantering utan interna transporter, allman tillsyn av
byggnader, kontakter med och service till hyresgaster, tillsyn och skotsel av installationer samt storlek pa stétselomrdde om minst 10 000 kvm BRA for férskolor och 12 000 kvm BRA
for skolfastigheter.
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Bakomliggande orsaker till REPAB:s nyckeltal

Tillsyn och skotsel

Personalstruktur

REPAB:s kalkyl ar baserad pa en direkt Ionekostnad per timme om 155 kronor for fastighetsskotare och 202 kronor for drifttekniker. Detta motsvarar en manadskostnad om 25 833
respektive 33 667 kronor per manad. En arsarbetare inom tillsyn och skétsel inriktad mot forskolor beraknas klara 12 900 kvm BRA for typfastighet 1, 7 900 kvm BRA for typfastighet
2 samt 5 800 kvm BRA for typfastighet 3. Inom grundskolan beraknas en tjansteperson klara av 16 400 kvm BRA for typfastighet 1, 11 500 kvm BRA for typfastighet 2 och 6 900 kvm

for typfastighet 3.

Frekvens

Arlig tidsatgang och férdelnings av arskostnader ar beraknad enligt féljande riktvarden:

Arlig tidsatgang, tim/kvm BRA Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
Forskolor 0,12 0,20 0,28
Skolfastigheter 0,10 0,14 0,24

Fordelning av arskostnader Kr/kvm BRA Andel total kostnad for tillsyn och skotsel
Tillsyn och skétsel, mark 18-69 45-55 %
Tillsyn och skétsel, byggnad 11-25 20-27 %
Tillsyn och skétsel, installationer 11-31 25-28 %
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Omfattning i Eslov
Tillsyn och skotsel

Intern organisering

Genom att granska organisationsschemat for Fastighetsservice kan vi konstatera att enheten bestar
av 1 enhetschef, 13 tekniker, 10 parkarbetare, 4 idrottsvaktmastare samt 6 skolvaktmastare.
Dessutom aterfinns 2 samordnare, 1 sakerhetssamordnare och 1 fastighetsinspektor. Det ar vanligt
att skolvaktmastare tilln6r barn- och utbildningsforvaltningen, men det faktum att Eslov valt att
organisera vaktmastarna under fastighetsavdelningen torde inte ha en jamforelsestdérande
konsekvens.

Fastighetsservice ar organiserat i skotselomraden utifran var fastigheterna ar belagna, och saledes ar
jdmforelse ej maojlig utifran typfastigheterna for férskola eller skolfastigheter.

Vi har aven tagit del av arbetsbeskrivningar for respektive tjansteperson inom Fastighetsservice samt
uppgifter om personalkostnader. Till skillnad fran stadning finns ej specificerat hur ofta ronderingar ska
genomforas eller med vilken frekvens respektive aktivitet ska genomforas. Det finns framtagna
gransdragningslistor for vad fastighetstekniker, skolvaktméastare, idrottsvaktmastare ska genomfdra
samt vad som aligger hyresgasten att utféra. For vissa av aktiviteterna namns hur ofta aktiviteten ska
genomféras — exempelvis ska parkarbetarna fylla pa sand i sandlador vid skolfastigheterna en gang
per ar.

PwC
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Personalstruktur i1 Eslov
Tillsyn och skotsel

Lonekostnad

Bland de storre operativa yrkeskategorierna inom Fastighetsservice aterfinns 34 antal
tianstepersoner — 1 enhetschef, 13 tekniker, 10 parkarbetare, 4 idrottsvaktmastare samt 6
skolvaktmastare. Nedan listas medelldnen och utraknad timlon per yrkeskategori:

Yrkeskategori Medellon/manad Timlon, kr/h
Enhetschef 49 500 kr 297 kr
Tekniker 27 030 kr 162 kr
Parkarbetare 25 385 kr 152 kr
|drottsvaktmastare 26 288 kr 158 kr
Skolvaktmastare 27 280 kr 164 kr

Fastighetsservice sammantagna kostnad for dessa yrkeskategorier uppgar till 11 miljoner
kronor per ar. Enhetschef har hogst 16n foljt skolvaktmastare, medan parkarbetare har lagst.
Den totala arskostnaden per yrkeskategori ar emellertid hogst bland tekniker — drygt 4,2
miljoner kronor. Den genomsnittliga timlénen uppgar till 187 kronor per timme, vilket ar 32
kronor per timme hogre an vad REPAB utgar fran. Kommunen har ingen drifttekniker.
Avvikelsen pa 32 kronor per timme forklarar delvis den totala avvikelsen mot angiven
typfastighet men inte hela kostnadsbilden.

Generellt kan sagas att I6nespridningen ar lag inom yrkeskategorierna. Dock ar den hogre an
bland lokalvardarna. Mellan teknikerna skiljer det exempelvis 6 200 kronor per manad mellan

den hogsta respektive lagsta Ionen.
PwC
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Frekvens 1 Eslov
Tillsyn och skotsel

Arlig tidsatgang per kvadratmeter

Vi har tagit del av en tabell som specificerar antalet budgeterade tillsyn- och skétseltimmar for yrkeskategorierna tekniker, parkarbetare, idrottsvaktmastare samt skolvaktmastare.
Gemensamt fér samtliga yrkeskategorier ar antal budgeterade timmar uppgar till 1 800 timmar per ar. | de intervjuer som vi hallit har det framkommit att uppféljningen av de budgeterade
timmarna ej sker, och saledes ger nedanstaende grafer en teoretisk utgangspunkt snarare an faktiskt utfall. Vidare finns inget tydligt ronderingsschema med angivna aktiviteter och
frekvens.

| forhallande till typfastighet 2 som kommunen har angivit avseende tillsyn och skotsel for férskolor och skolfastigheter har kommunen vasentligt fler timmar per kvadratmeter. Inom
forskolan antar typfastighet 2 att den arliga tidsatgangen for tillsyn och skétsel ar 0,2 timmar per kvadratmeter inom férskolor och 0,12 timmar per kvadratmeter inom skolfastigheter.
Avvikelsen mot angiven typfastighet motsvarar 5 heltidstjanster inom férskolor och 14 heltidstjanster inom skolfastigheter.

Tjanstepersonerna inom namnda yrkeskategorierna utfor till stor del varierande uppgifter inom bade mark, byggnad och installationer. Saledes ar en renodlad jamférelse med
typfastigheterna enligt REPAB ej mdjlig. Vi kan dock konstatera att parkarbetare utfor en hég andel av arbetet vid kommunens férskolor och att tekniker huvudsakligen arbetar med
skolfastigheter och dvriga fastigheter. Idrottsvaktmastare har 38 procent av totala arskostnaden for tillsyn och skétsel inom évriga fastigheter, vilket forklaras av att idrottslokalerna ligger
inom denna kategori.

Arlig tidsatgang, Forskolor Skolfastigheter

tim/’kvm BRA

Tekniker 0,23 0,20 0,20
Parkarbetare 0,30 0,18 0,08
Idrottsvaktmastare 0,0 0,02 0,17
Skolvaktmastare 0,17 0,11 0,00
Totalt 0,70 0,51 0,45
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Sammanfattning — tillsyn och skotsel

Som vi tidigare papekat, sa ligger kostnadsposten for tillsyn och skotsel vasentlig hogre an
angiven typfastighet. Kostnaden ligger totalt 8,2 miljoner kronor éver angiven typfastighet. Det
som har framkommit av den férdjupade analysen ar att kommunens verksamhet for tillsyn och
skotsel har vasentligt hogre arlig tidsatgang per kvadratmeter. Om kommunen skulle
dimensionera verksamheten i enlighet med angiven typfastighet skulle antalet anstallda
behdva minska med 5 heltidstjanster inom férskolor och 14 heltidstjanster inom
skolfastigheter.

Aven den genomsnittliga ldnekostnaden ligger dver REPAB:s riktvarde, men detta forklarar
delvis den stora avvikelsen som vi sag i kapitel 1. Lénespridningen bade inom och mellan
yrkeskategorierna ar relativt 1ag, vilket underlattar analysen av férdelning av arskostnad per
yrkeskategori.

Inom forskolor ligger arskostnaden inom tillsyn och skétsel huvudsakligen pa parkarbetare och
tekniker — 43 respektive 36 procent. Aven inom skolfastigheter ligger merparten av
arskostnaden pa parkarbetare och tekniker, men huvuddelen ligger bland tekniker.
Skolvaktmastare lagger mer tid pa forskolor an skolfastigheter, vilket kan ténkas forklaras av
att forskolor &r mycket mindre an skolfastigheter.

Saledes kan vi konstatera att den avsevart hdga kostnaden for tillsyn och skotsel till stor del
forklaras av att frekvensen ar hogre i kommunen. Detta ar dock en budgeterad niva, och enligt
intervjuer sker ingen uppféljning av timmarna. Vi anser darfor att ett forsta steg for att na en
rimlig kostnadsniva kan vara att folja upp genomférda timmar och skapande av tydligt
ronderingsschema med angivna aktiviteter och frekvens per fastighet. Pa sa satt kan eventuell
Overkapacitet askadliggoras.
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Fordjupad kostnadsanalys
-Administration




Bakomliggande orsaker till REPAB:s nyckeltal

Administration

Omfattning, personalstruktur och frekvens

Administration avser alla kostnader for fastighetsorganisationens ledning och administration, dvs. personalkostnader, lokalkostnader, kontorsomkostnader samt kostnader fér képta
administrativa tjanster sd som konsult-, data-, och férhandlingstjanster. Gransdragning gors mellan kostnader for arbetsledning av tekniska forvaltningstjanster som ingar i respektive
kostnadspost, medan gemensam ledningspersonal for planering och upphandling ingar i administration. Administrationskostnaden beraknas utifran tre bemanningsnivaer:

Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

Egenskaper Geografiskt koncentrerat fastighetsbestand Fastigheter i flera orter eller stadsdelar  Fastigheter i flera orter eller stadsdelar
Liten, effektiv organisation Normal serviceniva, viss mojlighet till Stor organisation med centrala och
Stor andel av forvaltningen ar utlagd pa hyresgastanpassad service lokala enheter for fastighetsforvaltning
entreprenad Lokalerna hyrs ut med hég serviceniva
Basniva pa service eller stor valfrihet i serviceniva

Antal tjanstepersoner per 100 000 kvm 2,0 3,5 5,5

BRA

REPAB:s kalkyl ar baserad pa en direkt Ibnekostnad per tjdnsteperson om 41 000 kronor per manad. Lénespridningen berdknas ligga mellan 35 000-50 000 kronor per manad.
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Omifattning, personalstruktur och frekvens i Eslov

Administration

Analys och sammanfattning

Enligt uppgifter fran kommunen uppgar antalet tjanstepersoner inom administration
totalt till 2,5 helarsarbetare ar 2020. Arbetskraften bestar av brand- och
sakerhetsamordnare (0,5 Haa), upphandlare (0,5 Haa), ekonomiadministratér (0,5
Haa) samt fastighetschef. Kostnaden for tjanstepersonerna/funktionerna varierar, men
den sammantagna genomsnittslonen uppgar till 46 690 kronor per manad, vilket ar
alltsa 5 960 kronor hogre an REPAB:s angivna riktvarde. Dock forklaras detta till stor
del av en hogre I6neniva for fastighetschefen vars tjanst utgér 40 % av den
administrativa arbetskraften, vilket driver upp genomsnittslonen av naturliga skal.

Vid granskning av den administrativa bemanningsnivan per kvadratmeter, framgar det
att kommunen har cirka 2 stycken tjanstepersoner per 100 000 kvadratmeter BRA.
Enligt uppgifter fran kommunen kan fastighetsbestdndet sammantaget likstallas med
REPAB:s riktvarden for fastighetstyp 2 gallande administration. Detta innebar att
kommunen har cirka 1-1,5 administrativ tjanst mindre per 100 000 kvadratmeter BRA.
Saledes forklaras inte den hdga kostnadsnivan av manga anstallda i férhallande till
den forvaltade ytan, utan istallet endast delvis av ett h6g genomsnittslon i férhallande
till antalet tjanster inom kostnadsslaget.

Det har framkommit oklarheter om vad som faller inom kostnadsslaget for
administration och vad som faller utanfér som operativ tjanst inom resterande
kostnadsslag sdsom exempelvis tillsyn- och skétsel, stadning, vatten- och aviopp.
Saledes kan den relativt héga administrativa kostnadsnivan aven forklaras av
odnskade operativa kostnader som blandas in i kostnadsslaget.

PwC
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Omfattning, personalstruktur och frekvens i Eslov

Administration

For att fa grepp om den administrativa kostnadsnivan bor kommunen félja
den férdelning som REPAB anvander enligt foregaende sida. Pa sa satt
mojliggbra enklare jamforelse i tider da det administrativa behovet ar storre.
Men aven for att illustrerar om den administrativa kostnaden pa sikt kan
minska vid inférande av effektivare arbetssatt och hogre digitaliseringsniva.
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Denna rapport har upprattats inom ramen for vart uppdrag att tillhandahalla radgivning avseende fastighetsutredning i Eslévs kommun. Rapporten ar endast upprattad for var uppdragsgivares
rakning, Esldvs kommun, och far inte 1amnas ut eller géras tillganglig fér andra fysiska eller juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s/PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga
godkannande. | avsaknad av skriftligt godkannande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB/PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som helst ansvar gentemot nagon annan an uppdragsgivaren
som valjer att forlita sig pa eller att agera utifran innehallet i denna rapport. Inte heller tas nagot ansvar for att rapporten anvands for andra syften an for dem som forelegat vid uppdragets utférande.

© 2020 PricewaterhouseCoopers i Sverige AB. All rights reserved. In this document, “PwC” refers to Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB or PricewaterhouseCoopers AB which is a member firm of
PricewaterhouseCoopers International Limited, each member firm of which is a separate legal entity.
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Marina Rahm Servicendmnden
+4641364213

Marina.Rahm@eslov.se

Svar pa motion fran Lars Ahlfors (MP) - Nolltolerans
mot undernaring bland aldre

Arendebeskrivning

En motion fran Lars Ahlfors (MP) - ”Nolltolerans mot underniring av dldre” har
remitterats till servicenimnden for yttrande. Kommunfullméktige beslutade den 28
oktober 2019 § 129 att skicka motionen till servicendmnden och vard- och
omsorgsnamnden fOr yttrande.

Remissvar ska ha inkommit till Kommunledningskontoret senast den 3 november.

Beslutsunderlag

Kommunfullmiktiges beslut § 129, 2019 Remittering av motion fran Lars Ahlfors
(MP) — Nolltolerans mot underniring bland dldre

Motion till Eslovs kommunfullméktige — Nolltolerans mot undernéring bland éldre.

Beredning

Serviceforvaltningen anser att huvudansvaret for att forebygga underniring ligger
hos Vard och Omsorg. Serviceforvaltningen ansvarar for att leverera néringsriktiga
maéltider anpassade utifran den éldres behov och 1 enlighet med Livsmedelverkets
riktlinjer f6r ”Bra maltider 1 dldreomsorgen” samt Eslovs kommuns maltidspolicy.

Undernéring bland éldre dr en komplex och viktig frdga som f6r en kommun ér svar
att 16sa ensam. Komplexiteten kring dldres ekosystem dr stor med ménga aktorer déir
det personliga lidandet och de samhélleliga resurserna som tas 1 ansprak pa grund av
underndring ir svara att overblicka och kvantifiera.

Det pagér ett nationellt projekt "Nollvision for undernaring hos dldre” med stod fran
Vinnova, projektet drivs av Livsmedelsakademin i ett partnerskap med
livsmedelsforetag, teknikforetag, handel, kommuner, akademi och myndigheter.
Syftet &r att utarbeta strategier och 16sningar for att bekdmpa undernéringen genom
att utveckla verktyg och metoder for att hjidlpa Sveriges kommuner och regioner att
minska underniringen.

Serviceforvaltningen 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se



SOT.2019.0191

Projektets fem delmal &r
e Att tidigare kunna identifiera dldre i risk for underniring
e Att oka de éldres tillgdng till anpassade livsmedel och maltidstjanster
e Att minska de dldres ensamhet vid maltiderna
e Att 0ka kunskapen om mat och méltider hos personal och anhoriga runt den
dldre, samt hos den éldre sjilv

e Att utveckla kostnadskalkyler som jamfor kostnader for forebyggande
insatser med faktiska kostnader for undernéring

Under 2020 och 2021 deltar tva utvalda kommuner i pilotstudier for att ta fram
metoder och verktyg for projektets fem delmal. Darefter ges 100 kommuner och en
region mojlighet att under en tvaarsperiod med start varen 2022 prova de metoder
och verktyg som tagits fram och dar ges det mojlighet for Eslovs kommun att kunna
delta.

Forslag till beslut
- Foresla till kommunfullméktige att avsld motionen i sin helhet

Beslutet skickas till

Kommunfullméktige
Erika Fjelkner Marina Rahm
Tf Forvaltningschef Miltidschef

2(2)
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Sammantradesprotokoll 831 (21)
2019-10-28

Kommunfullmaktige

§129 KS.2019.0502

Remittering av motion fran Lars Ahlfors (MP) - Nolltolerans mot
undernaring bland aldre

Arendebeskrivning
Lars Ahlfors (MP) har till kommunfullméktige kommit in med en motion
om nolltolerans mot underniring bland dldre.

Beslutsunderlag
e Motion fran Lars Ahlfors (MP) Nolltolerans mot underniring bland dldre

Beslut
- Kommunfullmiktige beslutar att motionen frdn Lars Ahlfors (MP) om nolltolerans
mot underndring bland éldre remitteras till vard- och omsorgsndamnden och

servicendmnden for besvarade senast vid kommunfullméktiges sammantréde i
oktober 2020.

Beslutet skickas till
Vérd- och omsorgsnimnden
Servicendmnden

Justerares signatur Utdragsbestyrkande



Motion till Eslévs kommunfullmaktige

Nolltolerans mot undernaring bland aldre.

Enligt en rapport fran SPF Pensiondrerna i samarbete med Nutritonsnitverket finns det idag
upp mot 400 000 undernirda personer i Sverige!. Dessa personer skrivs det séillan om pa
social media, i etablerad media och ytterst fa roster hojs for att lyfta fram dem. De lider 1 det
tysta i sina hem, pa sjukhus eller pé serviceboenden. Den gemensamma faktorn for alla dessa
personer &r att de ér éldre.

Undernidring bland dldre kostar idag samhéllet stora belopp ekonomiskt och kostar oss &nnu
mer 1 ménskligt lidande. Undernaring leder till fortida dod, lagre livskvalitet, storre
vardbehov och forsdmrat immunforsvar. Samtliga av dessa faktorer leder i sin tur till 6kad
sjukdomsbild och dkad sjukdomsbild leder till 5kad undernéring?.

Undersokningar genomf6rda vid Karolinska sjukhuset genom punktprevalens visade att 40%
av de ildre patienterna led av underniring?, (vilket 2015 — 2016 bekriftades av
punktprevalens undersdkningar fran Vésterbottens léns landsting). Den viktigaste insikten
fran Karolinska Sjukhuset var att patienterna var undernédrda redan nér de kom till sjukhuset.

Undernéring bland dldre ar tyvérr 14gt prioriterat i samhéllet idag och kortsiktigt
besparingstinkande (likt den situation som uppstod i Ystad* kommun) bara kar pa
problematiken.

For att ge undernéring bland éldre den prioritet problemet faktiskt fortjinar méste det finnas
en uttalad politisk vilja i Eslovs kommun att lyfta fragan samtidigt som det maste finnas
tydliga konsekvenser som forhindrar att kortsiktiga besparingsbeslut 6kar pa problemen.

Yrkande: Kommunfullmaktige foreslas besluta

e Att kommunen antar ett mal om nolltolerans mot undernaring bland aldre.

e Att kommunen antar en kommunal garanti mot undernaring som anger att det ska
finnas en tydlig konsekvens for den person/organisation som bryter den.

e Att kommunen forbinder sig att alltid vdga besparingar inom dldreomsorgen mot
malet om nolltolerans mot undernaring

Lars Ahlfors 2019-10-15

1 SPF Pensionidrern och Nutritionsnitverket, Det underndrda Sverige, http://www.undernaring.se/pdf/det-
undernarda-sverige.pdf

2 Socialstyrelsen, Férebyggande av och behandling vid undernéring (2014) SOSFS 2014:10
https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/foreskrifter-och-allmanna-
rad/2014-10-12.pdf

3 patientsikerhetsberattelse och Kvalitetsbokslut Karolinska Universitetssjukhuset 2014

4 https://www.expressen.se/kvallsposten/skanska-kommunen-sparar-drar-in-varm-mat-till-aldre/
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Marina Rahm Servicendmnden
+4641364213

Marina.Rahm@eslov.se

Svar pa motion fran Lars Ahlfors (MP) - Nej till
transfetter i Eslovs kommun

Arendebeskrivning

En motion fran Lars Ahlfors (MP) - ”Negj till fetter i Eslovs kommun™ har remitterats
till servicendmnden for yttrande.

Remissvar ska ha inkommit till Kommunledningskontoret senast den 3 november
2020.

Beslutsunderlag

Kommunfullméktiges beslut § 130 2019 Remittering av motion fran Lars Ahlfors
(MP) — Nej till transfetter i Eslovs kommun

Motion fran Lars Ahlfors (MP) — Nej till transfetter 1 Eslévs kommun

Beredning

Transfett bildas naturligt i sma méangder hos idisslande djur. Det kan dven bildas om
flytande vixtoljor "delvis hdrdas". Hirdning ar en teknik som anvinds i
livsmedelsindustrin for att gora fettet hardare sa att produkterna far 6nskad sprodhet,
fasthet och smiltpunkt. Den 6kar dven hallbarheten. Om oljorna hérdas fullt ut
omvandlas de omittade fettsyrorna i oljan till méttade, om hardningen ar ofullstindig
kan transfettsyror bildas.

Under de senaste dren har miangden industriellt framstéllt transfett sjunkit kraftigt.
Den framsta killan till transfett dr i stéllet de smd méngder som finns naturligt i
mejeriprodukter och 1 kott fran kor och far. Utifran de vetenskapliga studier som
finns verkar det inte vara ndgon skillnad mellan hur naturligt transfett och industriellt
transfett paverkar kroppen.

Serviceforvaltningen 1(2)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se
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Transfett hojer halten av det onda LDL-kolesterolet i blodet och minskar halten av
det goda HDL-kolesterolet. Det 6kar 1 sin tur risken for hjart- och kérlsjukdom.
Mittat fett har dock storre betydelse for risken for hjart- och kérlsjukdom eftersom vi
far 1 oss tio ganger mer mattat fett &n transfett.

Det diskuteras ocksé om transfett skulle kunna 6ka risken for typ 2-diabetes och
allergier. Den forskning som finns &r motstridig och man kan inte i dagsliget sdga
om det finns nagot sddant samband eller inte. En eventuell koppling mellan hogt
intag av transfett och risk for olika cancerformer har ocksa studerats.

Intaget uppskattas i Sverige till omkring 1 gram transfett per person och dag. Av det
ar det mesta naturligt transfett, till exempel fran feta mj6lkprodukter, medan
industriellt transfett utgor en liten del. Transfettet forekommer vanligast i industriellt
tillverkade kakor, kex, snacks och godis med lang héllbarhet.

Enligt de nidringsrekommendationer som géller i Sverige, NNR 2012, bor intaget av
transfettsyror vara sa ldgt som mojligt. Vérldshilsoorganisationen, WHO,
rekommenderar att hogst en procent av energiintaget ska komma fran transfetter.
Inom maltidsproduktionen i Eslévs kommun anvinds sdllan produkter dar transfetter
ar vanligt forekommande och bedomning ar att méltider som serveras ligger under
rekommendationer av hdgst en procent.

Forslag till beslut
- Foresld kommunfullméktige att avsld motionen i sin helhet.

Beslutet skickas till

Kommunfullméktige
Erika Fjelkner Marina Rahm
Tf Forvaltningschef Maltidschef

2(2)
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Sammantradesprotokoll 881 (121)
2019-10-28

Kommunfullmaktige

§ 130 KS.2019.0504

Remittering av motion fran Lars Ahlfors (MP) - Nej till transfetter i
Eslovs kommun

Arendebeskrivning
Lars Ahlfors (MP) har till kommunfullmiktige kommit in med en motion om nej till
transfetter i Eslovs kommun.

Beslutsunderlag
e Motion fran Lars Ahlfors (MP) Nej till transfetter i Eslovs kommun

Beslut

- Kommunfullmiktige beslutar att motionen frdn Lars Ahlfors (MP) om nej till
transfetter 1 Eslovs kommun remitteras till servicendmnden for besvarade senast vid
kommunfullmiktiges sammantrdde i oktober 2020.

Beslutet skickas till
Servicendmnden

Justerares signatur Utdragsbestyrkande



Motion till Eslévs kommunfullmaktige

NEJ till transfetter i Eslovs kommun.

Transfettsyror bildas framst vid industriell hdardning av fetter och oljor. Hirdning &r en teknik
som anvinds 1 livsmedelsindustrin for att gora fettet hardare sa att produkterna far 6nskad
sprodhet, fasthet, sméltpunkt och 6kad hallbarhet.

Det anses att kost innehéllande transfetter 6kar halten av délig kolesterol (LDL)och sénker
halten av gott kolesterol (HDL). Det finns ocksa undersokningar som visar pa starkt samband
mellan konsumtion av transfetter och 6kad risk for prostatacancer, hjartinfarkt och andra
hjart- och kérlsjukdomar

Studier frén 2010' pekar pa att ett hdgt intag av transfett kan vara kopplat till 6kad risk for
brostcancer eller prostatacancer. Det diskuteras ocksa om transfett skulle kunna 6ka risken
for typ 2 diabetes och allergier. Det finns tillrickligt med kunskap for att med hanvisning till
forsiktighetsprincipen vilja bort en trolig och allvarlig risk.

I Danmark inférdes redan &r 2004 en gréns pa hogst 2 gram industriellt framstéllda
transfettsyror per 100 gram fett i livsmedel. Aven staden New York har infort begrinsningar
av transfetter.

I Sverige har sévil Sodertdlje som Nynidshamns kommuner stoppat farliga transfetter 1
samtliga av kommunens kok.

Yrkande: Kommunfullméktige foreslas besluta

e att kommunen genomfér en livsmedelsinventering for att kontrollera hur stora méangder av
industriellt framstallda transfettsyror far serveras av kommunen eller saljs inom kommunens
verksamheter (tex skolor).

e Att kommunen antar en policy om att sdkerstalla att inga livsmedel innehallande industriellt
framstallda transfettsyror far serveras av kommunen eller séljs inom kommunens
verksamheter (tex skolor).

Lars Ahlfors 2019-10-13

1 EFSA Journal 2010 (8) 3: Issue 1461 Parma Italy
https://efsa.onlinelibrary.wiley.com/doi/epdf/10.2903/j.efsa.2010.1461
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Fredrik Liedberg Servicendmnden
+4641362316

Fredrik.Liedberg@eslov.se

Gamla ostra skolan investeringsprojekt — Byggprojekt
skede forstudie

Arendebeskrivning
Eslovs kommun har genom budget 2020 samt flerarsplaner 2021-2023 beslutat om
att utreda ombyggnaden av Gamla 0stra skolan.

Enligt kommunens 6vergripande fastighetsforvaltningsprocess ansvarar
servicendmnden genom sin forvaltning for projektledning av byggprojekt.

Den schematiska bilden visar servicenimndens byggprojektprocess.
Forsta steget - Forstudie.

Forstudien dr nu genomford enligt servicendmndens byggprojektprocess.

I byggprojekt anvinds begreppen LOA och BTA dér LOA star for lokalarea och
BTA for bruttoarea.

Serviceférvaltningen 1(3)
Postadress: 241 80 Eslov | Besoksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbrevidada@eslov.se | www.eslov.se



SOT.2019.0206

Mal och omfattning
Malet med forstudien &r att ta fram underhéllsbehov och beslutsunderlag for hur
skolan kan anvéndas pa bésta sitt for verksamheten.

Nulagesanalys
Idag anvénds plan 1 till undervisning arbetsplatser for personal. Plan 2 anvinds inte i
dagsléget.

Byggnaden ér i behov av omfattande renovering av taket,ytskikt och teknik.
Serviceforvaltningen har tillsammans med Barn och Utbildning tagit fram 3
alternativ (A, B och C) for ombyggnaden. Ett alternativ (C) beror endast ombyggnad
av plan 1 och de tvé andra berdr dven plan 2 i olika omfattning. Barn och utbildning
forordar alternativ B.

Kostnadsuppskattning for alt A : 15,6 mnkr; alt B : 14,4 mnkr och alt C : 12 mnkr

Byggnaden dr bedomd som en sirskilt virdefull byggnad av Eslovs kommun. Vid
ombyggnad ska man sirskilt beakta bland annat byggandens volym, fasadmaterial
och taktickning.

Lokalbehov

Gymnasie- och vuxenutbildningsndmnden har tagit fram ett lokalprogram for Gamla
Ostra skolan. Byggnaden kommer dven fortséttningsvis att innehalla
undervisningslokaler och arbetsplatser for personal.

Tidplan

Programskede kvartal 4 2020 till kvartal 1 2021
Projektering/upphandling kvartal 2 2021 till kvartal 4 2021
Produktion kvartal 1 2022 till kvartal 1 2023

Kostnadsbeddémning

Kostnadsbeddmningen i detta skede dr gjord med hjilp av nyckeltal och
schablonkostnader.

Investeringen uppskattas till 14,4 mnkr for alternativ B.

Preliminér berdkning for tillkommande hyreskostnader: 1 mnkr.

Befintlig budget ligger idag pd 10,7 mnkr. Serviceforvaltningen har ansokt om
utokad budget till 14,4 mnkr.

Genomforandeform
2(3)
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Utforandeentreprenad.

Nasta steg

Programskede

Syftar till att sdkerstélla projektets funktionskrav, tekniska krav, tidplaner,
ansvarsfordelning samt fordjupad ekonomisk kalkyl. For programskedet berdknas
utredningskostnader motsvarande 1 mnkr.

Beslutsunderlag

Kommunstyrelsens beslut §141 Budget 2020 samt flerarsplan 2021-2023
Byggprojektprocess servicendmnden D nr SOT.2019.0204
Lokalprogram for Carl Engstromskolan for hus C, daterat 2019-12-04
SOT.2019.0206

Gamla Ostra skiss Alt A daterat 2020-05-13 SOT.2019.0206

Gamla Ostra skiss Alt B daterat 2020-06-26 SOT.2019.0206

Gamla Ostra skiss Alt C daterat 2020-06-26 SOT.2019.0206

Forslag till beslut
- Servicendmnden godkinner redovisning for projekt Gamla Ostra skolan —
skede Forstudie, och dversidnder det till kommunstyrelsen for information.
- Servicendmnden beslutar dven att ge forvaltningschef och projektledare i
uppdrag att genomfora projekt Gamla Ostra skolan enligt servicenimndens
byggprojektprocess — skede Program, samt att investeringsmedel med 1
mnkr beviljas for Programskedet.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Gymnasie- och vuxenutbildningsndmnden

Erika Fjelkner Fredrik Liedberg
Tf Forvaltningschef Projektledare

3(3)



1(1)

ESLOVS
KOMMUN 2019-12-04

Per Jonsson

Lokalprogram for Carl Engstrémskolan hus C (Gamla Ostra skolan)

Forutsattningar

Byggnaden anvinds i dag for undervisning i bottenvaningen medan dvervaningen i
stort sett star tom da den inte dr tillgédnglighetsanpassad. Byggnaden ar och ska vara en
del av Carl Engstromskolan i framtiden. Gymnasieskolan har ett 6kande antal sokande
och eftersom antalet elever i gymnasiedlder kommer att 6ka kraftigt med borjan &r 2023
finns det forutsittningar att utdka verksamheten om man sa beslutar politiskt. Behovet
inom vuxenutbildningen ir svarbeddomt eftersom det dr starkt beroende av konjunkturer
och politiska beslut, men bedomningen &r att behovet snarare kommer att 6ka dn
minska.

Enligt detaljplanen kan byggnaden anvéndas som bostdder och/eller
centrumverksamhet, vilket torde innebéra att detaljplanen behover dndras infor
bygglovsforfarandet.

Vid den forestdende renoveringen av byggnaden ar det verksamhetens 6nskan att
lokalerna samtidigt moderniseras och tillginglighetsanpassas sé att hela byggnaden kan
anvandas pa ett effektivt sitt nu och i framtiden. Byggnaden kompletterar de 6vriga
lokalerna inom Carl Engstromskolan och ger skolan en 6kad kapacitet.

Behov

Behovet dr en mix av storre klassrum och mindre rum som kan anvidndas som
kontorsrum, larararbetsplatser och for undervisning. Byggnadens forutséttningar kan
till stor del styra rumsférdelningen. I dagsldaget behdvs c:a tre klassrum och 8-10
kontorsarbetsplatser (p.g.a. att arbetsmarknadsenheten flyttats till GoV) och nagra
larararbetsplatser.

For det langsiktiga behovet dnskas c:a 5 klassrum for 30 studerande och i1 dvrigt sé
ménga mindre rum som mojligt i storlekar fran 8 till 25 m2 som kan anvéndas till olika
dndamal. Samtliga rum bor sd ldngt mojligt vara tillgéngliga frdn gemensamma
kommunikationsytor.

Toaletter for c:a 150 personer behovs. Inget pentry och inget personalrum behovs
eftersom detta finns i skolans dvriga byggnader.

Onskvirt dr att det endast finns en entré till byggnaden.

Barn och Familj
Postadress 241 80 Eslov ~ Bestksadress Grona torg 2 Telefon 0413-622 10 Telefax 0413-623 79
E-post barn.och.familj@eslov.se Webb www.eslov.se



VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.

VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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/ Upphdjd golvniva i mittsektionen.

/ Befintligt bjalklag bibehalles.
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

FORESKRIFTER:
ﬂ ALLA MATT AR | MM.

ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

— Nya hanbjalkar + isolering.

Upphdjd golvniva i mittsektionen.

Befintligt bjalklag bibehalles.

ALTERNATIV A
. , I Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.
O 7

- = - = = = 4 H Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
| med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

2 600

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
4 1 mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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TULLBERG AB

DES. (C) ARKITEKTGRUPPEN

FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUI

RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER

VI FORBEHALLER ALL

FORESKRIFTER:

FASAD MOT NORR

FASAD MOT OSTER

U

FASAD MOT SODER

FASAD MOT VASTER

20 m

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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PERSPEKTIVVY BOTTENVANING

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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2015 JM Peter Tullberg
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TULLBERG AB

FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN

ERING ELLER

RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPII

VI FORBEHALLER ALL

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV A

Ombyggd 6évervaning utan hdjdskillnader.

Mittensektionens bjalklag bygges pa. Trappa ersattes
med ny, rymligare, och kompletteras med en hiss.
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Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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TULLBERG AB

TGRUPPEN

FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEK’
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S
(. _
7:103 SEiies |
r 1 i KLASSRUM o —
ol rn 163 m2 i
o TiEs R i S =
m@ N : ‘

(72 : N ’ 7:109 7:110 %:123 7
7:103a WARB.RUM ARB.RUM RB.RUM
GRUPPRUM ' 13 m2 19 m2 ‘4 m2 1¢
15m2 7:103b C

GRUPPRUM
7:1xx 21 m2
GRUPPRUM | }
15 m2 tn]s .
STAD
M ) 7:112
UPPEHALL
s e e mn epm T
T Rl PV - =
oo 17'102 o 7
Li LU KLASSRUM i 7~
63 m2 &
poE T moF T poET roF T moF T NOD-
(I T TS A T N N T ut
e lalizhialis
g
&
S
0 1 4 5 10 m

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

‘e FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.
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i mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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‘e FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

TULLBERG AB

TGRUPPEN

DES. (C) ARKITEK’

FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUI

ERING ELLER

ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPI

KONNEKTIONSLINJE

ALTERNATIV B
Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.
7:217 e G
Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
T gl?:ASZSRUM hiss och en rullstolslyft.
m
Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

2700

. ———Tilldggsisolering.
. ———— Befintliga hanbjalkar bibehalles.

Befintlig golvniva bibehalles.

SEKTION A-A

10m

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av

mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

2 040

SEKTION B-B

Tillaggsisolering.
Befintliga hanbjalkar bibehalles.

Befintlig golvniva bibehalles.

b

10 m

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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TULLBERG AB

DES. (C) ARKITEKTGRUPPEN

FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUI

RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER

VI FORBEHALLER ALL

FORESKRIFTER:

FASAD MOT NORR

FASAD MOT OSTER

U

FASAD MOT SODER

FASAD MOT VASTER

20 m

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.

)
BET | ANT ‘ %\(\O (LQ()/ SIGN DATUM

PROJEKT

ESLOV GASEN 17

PROJEKTOR

ARKITEKTGRUPPEN
TULLBERG AB

DALBYVAGEN 18, 232 34 ARLOV
TFN 040-43 40 65 FAX 040-43 74 70

UPPDRAG NR RITAD AV HANDLAGGARE
2015 JM Peter Tullberg

DATUM ANSVARIG
2020-Xx-XX Wﬂf
</ 7
OMBYGGNAD GAMLA OSTRA SKOLAN

BESTALLARE: ESLOVS KOMMUN
FASADER

SKALA RITNINGSNUMMER ‘ BET

A3: 1:200 A303:10




FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV B

Bibehallna hojdskillnader pa dvervaningen.

Befintlig trappa bibehalles och kompletterad med en
hiss och en rullstolslyft.

Tillganglighet till sjalva huset 16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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DEL 1 | DEL 2

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

<
é
Noo- | Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.
I
Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
: J klassrum/elever.
r Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
T o mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
T 63 m2 ytterdérren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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2015 JM Peter Tullberg
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB

FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av

. mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra

v
=
o L
7:103 SEiies |
r 1 i KLASSRUM o -
e 183 m2
I S M B e © o M e B L
m@ Rmmm : ‘

’ ? ? 7:109 7:110 %:123 :
7:103a % ~—— ARBRUM ARB.RUM RBRUM Al
GRUPPRUM : ' 13 m2 19 m2 ‘4 m2 1¢f
15 m2 7:103b |

GRUPPRUM
7:1XX 21 m2
GRUPPRUM J o I
15 m2 tn]s .
L STAD
- M / 7:112
= UPPEHALL
T E T S SO s s - T
R = PP - -
h ok :7.102 - =
LU0 LU KLASSRUM ii -
63 m2 A\
T e e e | NOD-
(T T T T T T T T R T ut
2
g
&
S
0 1 2 5 10m

ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra

| ytterdorren anvands som entré.
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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10m

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av

mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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Befintliga hanbjalkar bibehalles.

Befintlig golvniva bibehalles.
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FORESKRIFTER:

ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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VI FORBEHALLER ALL RATT TILL DENNA RITNING MED DESS INNEHALL. KOPIERING ELLER FOREVISNING TILL TREDJE MAN UTAN VART TILLSTAND FORBJUDES. (C) ARKITEKTGRUPPEN TULLBERG AB
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ALLA MATT AR | MM.
ALLA MATT KONTROLLERAS PA PLATS.

ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av

mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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ALTERNATIV C

Endast ombyggnad och renovering av
bottenvaningen.

Endast bottenvaningen ar da tiliganglig.

Farre toaletter i detta alternativ eftersom det ar farre
klassrum/elever.

Tillganglighet till sjalva huset I16ses med behandling av
mark. Ej visat i dessa illustrationer. Nordvastra
ytterdorren anvands som entré.
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SOT.2019.0204

2020-09-28

Marcus Stjernkvist Servicendmnden
+4641362975

Marcus.Nilsson@eslov.se

Norrebo forskola investeringsprojekt - Byggprojekt
skede Projektering/Upphandling

Arendebeskrivning
Eslovs kommun har genom budget 2020 samt flerarsplaner 2021-2023 beslutat att
utreda byggande av Norrebo forskola.

Enligt kommunens 6vergripande fastighetsforvaltningsprocess ansvarar
servicendmnden genom sin forvaltning for projektledning av byggprojekt.

Den schematiska bilden visar servicendmndens byggprojektprocess.
Upphandling 4r nu genomford enligt servicendmndens byggprojektprocess.

I byggprojekt anvinds begreppen LOA och BTA dédr LOA stér for lokalarea och
BTA {or bruttoarea.

Serviceforvaltningen 1(4)

Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se
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SOT.2019.0204

Mal och omfattning
Malet med Upphandlingen ir att ta fram beslutsunderlag for avrop av en ny
forskolebyggnad pa Norrebos tomt (Narke 1).

Nulagesanalys

Serviceforvaltningen har tillsammans med Barn och Utbildning genomfort en
utvirdering av de olika leverantorernas koncept med hjilp av Sveriges kommuner
och regioners Entreprenadnyckel. Utvirderingen landade 1 att det &r Skanskas
koncept B som passar bist nér det giller: verksamhetens behov (lokalprogram),
tomtens forutsdttningar och projektets budget.

Lokalbehov

Den nya byggnaden blir 1285 m2 (BTA) och kommer att innehélla forskolelokaler
med 105 platser samt ett tillagningsk6k med kapacitet {or tillagning av ca 140
portioner.

Forslag

Eslovs kommun avropar Skanskas koncept B fran Sveriges kommuner och regioners
ramavtal for forskolor.

Forberedande och kompletterande arbeten kommer ske via kommunens
ramavtalsentreprendrer.

Beskrivning

Den nya byggnaden kommer att placeras sdder om den befintliga forskolan, parallellt
med jarnvdgen. Placeringen gor att skyddszonen mot jarnvégen kan anvédndas for
leveranser och personalparkering. Pé sé sitt skapas ocksa en naturlig uppdelning
mellan barn/fordldrar och tyngre fordon.

Tidplan

Hosten 2020: Avrop och forberedande arbeten pa tomten (schakt).
Detaljprojektering

Arsskiftet 2020/2021: Byggstart

Varen 2022: Inflyttning

Genomforandeform

Avrop via Sveriges kommuner och regioners ramavtal (totalentreprenad).

Nasta steg

Avrop/kontrakt

Snarast efter avrop pabdrjar entreprendren sin detaljprojektering.

Dir arbetas Eslovs kommuns specifika krav och 6nskemal in i blivande
bygghandlingar. Det giller allt ifran krav pa styrsystem till placering av utrustning i
tillagningskoket.

2(4)
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Kommande steg
Produktionsskedet
Syftar till att genomfora byggentreprenaden.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse Norrebo forskola investeringsprojekt - Byggprojekt skede
Upphandling SOT.2020.0204

Entreprenadnyckel koncept B SOT.2020.0204

Redovisning av budget for byggherrekostnader SOT.2020.0204
Berdkning av preliminér hyreskostnad SOT.2020.0204

Beredning

Utvérdering enligt Sveriges kommuner och Regioners Entreprenadnyckel har
genomforts. Det konstaterades da att det 4r Skanskas koncept B som bést passar
utifrdn verksamhetens dnskemal, tomtens utformning och projektets budget.

Skanska koncept B + tillval 26 326 000
Medel for tilldgg i samband med 2732000
detaljprojektering.

Bullerplank och komplementbyggnader 2 500 000
Markarbete 4 000 000
Byggherrekostnader 2 342 000
Oforutsett 600 000
Konstnérlig utsmyckning 150 000
Summa for igangsattningstillstand 38 650 000

Summa for igdngséttningstillstdnd ryms i budget {for projektet.

Preliminér tillkommande &rshyra berdknas till 3 083 000 kr.

3(4)
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Forslag till beslut

Servicendmnden beslutar:

- godkinna redovisning for Norrebo investeringsprojekt Byggprojekt Skede
Projektering/Upphandling och dversidnder det till kommunstyrelsen for information.
- ge forvaltningschef och projektledare i uppdrag att genomfora avrop av Skanskas
Koncept B fran Sveriges kommuner och Regioners ramavtal {or forskolelokaler.

- uppdra till forvaltningschef och projektledare att genomfora projekt Norrebo enligt
servicendmndens byggprojektprocess — skede Produktion.

Servicendmnden beslutar foresla kommunstyrelsens arbetsutskott att
- Bevilja igangsattningstillstaind for Norrebo forskola.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Barn- och familjendmnden

Erika Fjelkner Marcus Stjernkvist
Tf Forvaltningschef Projektledare

4(4)
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. HYRESBERAKNING

87002 Norrebo 18-A 91923

Total byggnadsyta kvm/BTA 1250

Utokad yta, kvm/BTA 0

Befintlig byggnadsyta kvm/BTA 0

Total markyta 0

Prognos Inv.budget
x Total investering 38 650 000 kr 0 kr
x Inflyttning 2022-01-01 2022-12-31
x 87002 Norrebo 18-A 91923
A
x Tillkommande hyresberikning
Z Avkastning/TB 0% av drift 0
x| Administrationskostnader 7,0 % av drift 73395
x |Lokalvard 372000
Z Externa Hyror 0
x |Tillsyn & Ipande drift internt (70kr/kvm nybyggnation de fem forsta aren, dérefter 115 kr/kvm) 87 500
Z Viarmekostnad 116 829
x |El exkl uppvarmning 109 688
x [va 26555
x| Yttre skétsel 550kr/tim (snitt 3ar) Antal tim 520 286 000
x| Ovrigt ca 5% (forsikring, sophantering, forsakringsskador, skadeforebyggande mm) 49 929
x| Avskrivning, snitt 3 ar 1381738
X |Rénta 3 ars snitt 579 750
x
x Total arshyra
x Fran och med Till och med
Hyra for period 2022-01-01 2022-12-31
x Tillkommande hyresfordelning % fordelning Hyra for period Arshyra
X 2022 2023-2024
[ Ok ok
x [BoU 100,00% 3080 311 kr 3083 000 kr
| |cov Ok ok
| |set Ok ok
[ |veo Ok ok
] KoF 0 kr 0 kr
] AoF 0 kr 0 kr
] Externa hyresgist 0 kr 0 kr
X Total tillkommande hyra: 3080 311 kr 3083 000 kr
:_
Befintlig hyra 2021 20222023

| Avkastning/TB 5% av drift 0
| Administrationskostnader 5% av drift 0
| |Lokalvard 0
| Externa Hyror 0
| Tillsyn & Iopande drift internt (70kr/kvm nybyggnation de fem férsta aren, darefter 115 kr, 0
| | Varmekostnad 0
| El exkl uppvarmning 0 1
| va 0
[ | Yttre skotsel 550kr/tim (snitt 3ar) 0
| Ovrigt ca 5% (forsikring, sophantering, forsakringsskador, skadeforebyggande mm) 0
| Avskrivning, snitt 3 ar 0
| Rénta 3 ars snitt 0
] Total rshyra 0 kr 1kr
x
x Hyra for period Arshyra
x Befintlig hyra % fordelning 2021 2022-2023
[ 0k oke
] BoU 0 kr 0 kr
S 0k o0k
| |set Ok ok
[ |veo 0k ok
] KoF 0 kr 0kr
] AoF 0 kr 0 kr
] Externa hyresgist 0 kr 0 kr
x Total befintlig hyra 0 kr 0kr
x
x Arshyra Arshyra
X 2021 2022-2023
x Total Hyra 3080 311 kr 3083 000 kr
x
x Hyra/ kvm BTA 2466 kr
x  Avskrivning + rta/ kvm BTA 1569 kr
x Stid/ kvmm BTA 298 kr
x Media samt 6vrig drift/ kvm BTA 530 kr
x  Underhall/ kvm BTA (intern drift) 70 kr

x Ekonomichef

x Tomas Nilsson




Version 1.5 2020-05-05

Avtalsomrade B1, koncepttyp B, enplansférskola fér 90 - 120 barn i sédra Sverige

Bestillare

Eslovs kommun

Parametrar for Sarskild

Behovsuppfylinad

Entreprenadnyckel

Motivering om forskolan inte passar behovet

a) Tomtférhdllanden

Markférutsattningar

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Markforutséttningar - Férklaring

s&som sluttande mark, angéring, anslutningar
och entréer i forhallande till placering av
konceptférskolan. Konceptférskolor som
medger inplacering i férhallande till tomtens
foérutsattningar samt anslutande véagar och
parkeringar.

Friyta eller lekyta per barn

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten

Friyta eller lekyta per barn - Férklaring

(den del av garden som barnen har tillgdng att
leka pa). Tomtens

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

JSB Passar ej behov Ryms inte inom budget utformning och férutsattningar tillsammans
Moelven Passar ej behov Passar inte p3 tomten med en konceptforskolas utformning medger
PEAB Passar ej behov Ryms inte inom budget att barnens
Skanska Passar behov friyta utomhus kan maximeras.
Byggnadsform Parameter tillimplig Byggnadsform - Férklaring

tomtférutsattningar i forhallande till
konceptférskolans héjd, langd och djup.

Begrénsningar avseende tomten

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Begransningar avseende tomten - Forklaring

Begransningar avseende tomten i férhallande
till den lokala detaljplanens foreskrifter.

b) Byggnadens inre utformning

Yta per barn

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Yta per barn - Forklaring

Konceptférskolans forutsattningar vad géller
yta per barn i férhallande till den
upphandlande
myndighetens riktlinjer avseende detta.

Pedagogisk inriktning

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Pedagogisk inriktning - Forklaring

Verksamhetens mojligheter att bedriva sin
pedagogiska verksamhetsinriktning
i forhéllande till planlésning, lokalernas
flexibilitet och rumssamband.

c) Byggnadens yttre utformning

Typférskolans material

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Typférskolans material - Férklaring

Typforskolans material avseende stomme och
fasad och in- och utvéndiga ytskikt i férhallande
till den upphandlande myndighetens riktlinjer
kring detta eller anpassning till omgivning samt
eventuella begransningar i byggnadens
utformning i detaljplanen.

[d) Leveranstid

Leveranstid

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Leveranstid - Forklaring

Bestllaren behover en férskola inom en viss

leveranstid. Leveranstid berdknas i tva steg.
1) Tid fér framtagande av bygglovshandlingar
2) Tid fran startbesked till fardigstalld férskola.

e) Lokala tillgdnglighetskrav

Lokala myndighetskrav

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
JSB
Moelven
PEAB
Skanska

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar ej behov
Passar behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten
Ryms inte inom budget

Lokala myndighetskrav - Férklaring

Lokala myndighetskrav gallande tillganglighet
utéver BBRs minimum.

) Miljé- och klimatpéverkan

Ingdende material

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo

Parameter tillamplig

Passar ej behov
Passar ej behov

Ryms inte inom budget
Passar inte pa tomten

Ingdende material - Férklaring

Ingdende material. Bestéllarens mojlighet att
utgd ifrdn sina lokala miljépolicys, miljomal och

Skanska koncept B

Ramavtalets utvirderingsordning

Konceptférskola

Jamférelsesumma

Skanska 12 708 370
Peab 13 755 750
Flexator Pilabo 15 835944
Flexator Lekistan 18405 234
Moelven 20 882 000
JSB 24 691 100

JSB Passar ej behov Ryms inte inom budget riktlinjer for att
Moelven Passar ej behov Passar inte pa tomten undvika konceptférskolor som innehaller icke
PEAB Passar ej behov Ryms inte inom budget 6nskvérda ingdende material.
Skanska Passar behov
Hovidhal 7 Fy e
BaNETE Parameter tillamplig " N wan-
an Forklaring
Flexator Lekistan Passar ej behov Ryms inte inom budget Koldioxidbelastning/klimatpaverkan med
Flexator Pilabo Passar ej behov Passar inte pa tomten hénvisning till LCA-analys. Méjlighet fér UM att
JSB Passar ej behov Ryms inte inom budget utgd ifrdn
Moelven Passar ej behov Passar inte pa tomten konceptférskolans koldioxidbelastning fér att
PEAB Passar ej behov Ryms inte inom budget na upp till sina miljomal.
Skanska Passar behov
Energiférbrukning Parameter tillimplig Energiforbrukning - Férklaring
Flexator Lekistan Passar ej behov Ryms inte inom budget Méjlighet att utgd ifran bestéllarens beslut
Flexator Pilabo Passar ej behov Passar inte pa tomten eller riktlinjer avseende energiférbrukning vid
JSB Passar ej behov Ryms inte inom budget nyproduktion.
Moelven Passar ej behov Passar inte pa tomten
PEAB Passar ej behov Ryms inte inom budget
Skanska Passar behov
[g) Pris
Pris Parameter tillimplig Pris - Forklaring
Flexator Lekistan Passar ej behov Ryms inte inom budget Bestdllarens majlighet att bort den eller de
Flexator Pilabo Passar behov forskolor som inte ryms inom budget.
JSB Passar ej behov Ryms inte inom budget
Moelven Passar behov
PEAB Passar ej behov Ryms inte inom budget
Skanska Passar behov
|vald konceptférskola |
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Norrebo forskola

Budget for Byggherrekostnader fran 2020-09-2

Entreprenadtid = 70 veckor

Projektering/Byggmote = 25st

Samordningsmote = 50st

Tid under byggskedet

Intern tid Timmar

Bygg 150

Brand 15

Konsulter

Arkitekt 10

Kontruktor 0

El 20

VVS 20

Brand 15

Mark 30

Fo6r- och slutbesiktning

SeF representant 25

Bes man 25

Bes el 25

Bes VVS 25

Bes mark 25

Bes brand 25

Samordning inflyttning 30

Avslut / Overldmning 40

Summa timmar/kronor 480(312 000 kr
Tillkommande Avgifter:

Bygglov 150 000 Kr
Anslutning fjarrvdarme 150 000 Kr
Anslutning el 150 000 Kr
Anslutning fiber 75000 Kr
Anslutning VA 150 000 Kr
Kontrollansvarig enl. PBL 50 000 Kr
Summa avgifter 725 000 Kr
Summa Tid och Avgifter under byggskedet 1037000 |Kr
Utfall till 2020-09-25 1305412 |Kr
Byggherrekostnader total 2342412 |Kr
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Skogsglantan forskola investeringsprojekt
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SOT.2020.0128
2020-09-28
Marcus Stjernkvist Servicendmnden
+4641362975

Marcus.Nilsson@eslov.se

Skogsglantan forskola investeringsprojekt
Byggprojekt - Skede Program/Projektering

Arendebeskrivning
Eslovs kommun har genom budget 2019 och flerarplaner 2021-2023 beslutat om att
utreda byggande av Skogsglantans forskola.

Enligt kommunens 6vergripande fastighetsforvaltningsprocess ansvarar
servicendmnden genom sin forvaltning for projektledning av byggprojekt.

Den schematiska bilden visar servicendmndens byggprojektprocess. D4 man i detta
fall avropar fran ett befintligt ramavtal (SKR) slés skedena Program och Projektering
samman.

Program/Projektering &r nu genomford enligt servicendmndens byggprojektprocess.

I byggprojekt anvinds begreppen LOA och BTA dédr LOA stér for lokalarea och
BTA {or bruttoarea.

Serviceforvaltningen 1(4)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se



SOT.2020.0128

Mal och omfattning

Malet med projekteringen &r att ta fram beslutsunderlag for en ny férskolebyggnad
som ersitter befintliga Skogsglidntan som bestar av moduler. Modulernas
tidsbegransade bygglov l6per ut i maj 2022.

Nya Norrebo forskola kommer nyttjas som omflyttningslokaler fran det att
Skogsglidntans moduler tas bort och fram till att nya Skogsgléntan star klar.

Nulagesanalys

Serviceforvaltningen har tillsammans med Barn och Utbildning genomfort en
utvdrdering av de olika leverantdrernas koncept med hjilp av Sveriges kommuner
och regioners Entreprenadnyckel. Utvirderingen landade i att det &r Skanskas
koncept D som passar bést nir det géller: verksamhetens behov (lokalprogram),
tomtens forutsidttningar och projektets budget.

Arbetet med ny detaljplan pagar och berdknas vara klart forsta kvartalet 2021.
Bullerutredning har genomforts. Resultatet av utredningen visar att det inte dr nagra
problem att placera en ny forskola pa platsen.

Lokalbehov

For att kunna mota det 6kade behovet av forskoleplatser 1 Eslovs titort har Barn och
Utbildning tillsammans med Serviceforvaltningen utrett en ny forskola som ersétter
Skogsglidntans moduler.

Den nya byggnaden blir ca 1850 m2 (BTA) i 2 plan och kommer att innehélla
forskolelokaler med 140 platser samt ett tillagningskok med kapacitet for tillagning
av ca 180 portioner. Tomten blir ca 6200 m2 stor.

Forslag

Upphandling av byggnaden kommer ske via avrop frdn Sveriges kommuner och
regioners nya ramavtal for forskolor. Utemiljon kommer att projekteras och anldggas
av entreprenoren.

Beskrivning

Tankt placering ar i hornet Sallerupsviagen, Djupadalsvédgen. Placeringen gor att
byggnaden fungerar som bullerskydd for utemiljon nordost om byggnaden.
Varuleveranser planeras fran Djupadalsvidgen och parkering for fordldrar planeras
frén Sallerupsvégen. Pa sé sitt skapas ocksa en naturlig uppdelning mellan
barn/foréldrar och tyngre fordon.

Tidplan

Sommaren 2020: Programskede/projektering, miljoundersdkning,
bullerutredning

Hosten/vinter 2020: Avrop och projektering med entreprendren.

Viéren 2021: Byggstart

Hosten 2022: Inflyttning

2(4)
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Kostnadsbedémning

Kostnader tom 2020-09-25 325.000
Markarbete och lekutrustning 6.000.000
Komplementsbyggnader 1.000 000
Konceptforskola (D) 43.500.000
Byggherrekostnad
Projektledning 500.000
Anslutningsavgifter 1.275.000
Kontroll 500.000
Besiktning 400.000
Oforutsett 2.000.000
Konstnérlig utsmyckning 500.000
Totalt 56.000.000

Preliminér berdkning for tillkommande hyreskostnader: 4,9 mnkr.

Genomférandeform
Avrop via Sveriges kommuner och regioners ramavtal (totalentreprenad).

Nasta steg

Avrop/kontrakt

Avrop kommer att ske under vintern 2020 med forbehall att projektet erhéller
politiskt beslut géllande antagande av entreprendr samt igangsattningstillstand.

Entreprendren kommer redan innan avrop oversidnda bygglovshandlingar for att inte
projektet ska riskera att tappa tid 1 ett senare skede.

Direkt efter att avropet édr gjort drar entreprendren igang sin detaljprojektering och
byggstart kan ske under varen 2021.

Kommande steg

Serviceforvaltningen rdknar med att servicendmnden kan besluta att anta entreprendr
samt besluta om igéngséttningstillstand i januari 2021.

3(4)
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Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse — Skogsglantan forskola investeringsprojekt — Byggprojekt skede
Program/Projektering SOT.2020.0128

Kommunfullmiktiges beslut § 141 2019 Godkénna budget 2020 samt flerérsplan
2021 -2023 SOT.2019.0222

Byggprojektprocess servicendmnden SOT.2020.0128

Funktionsprogram for SKLL. Kommentus Inkdpscentrals upphandling av
forskolebyggnader Rev.3 2019.11.28 SOT.2020.0128

Bilaga: skanska-koncept-d ritning SOT.2020.0128

Bilaga: entreprenadnyckel koncept D SOT.2020.0128

Forslag till beslut

Servicendmnden beslutar:

- Servicendmnden godkénner redovisning for projekt Skogsglantans forskola — skede
Program/Projektering, och dversidnder det till kommunstyrelsen for information.

- Servicendmnden beslutar dven att ge forvaltningschef och projektledare i

uppdrag att genomfora projekt Skogsglantans forskola enligt servicendmndens
byggprojektprocess — skede Projektering/Upphandling.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Barn- och familjendmnden

Erika Fjelkner Marcus Stjernkvist
Tf Forvaltningschef Projektledare

4(4)
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dde D1, D, tvd o for 120 - 160 barn i sodra Sverige

|Bestéllare

Parametrar for Sarskild

Beh linad
Entreprenadnvckel ehovsuppfylina

otivering om férskolan inte passar behovet

a) Tomtférhdllanden

Markférutsattningar Parameter ej tillamplig Markférutséttningar - Forklaring
sasom sluttande mark, angdring, anslutningar
och entréer i férhallande till placering av
konceptforskolan. Konceptférskolor som
medger inplacering i forhallande till tomtens
férutsittningar samt anslutande vagar och
parkeringar.
Friyta eller lekyta per barn Parameter ej tillimplig Friyta eller lekyta per barn - Forklaring
(den del av garden som barnen har tillgéng att
leka pa). Tomtens
utformning och forutsattningar tillsammans
med en konceptférskolas utformning medger
att barnens
friyta utomhus kan maximeras.
Byggnadsform Parameter tillimplig Byggnadsform - Férklaring
Flexator Lekistan Passar ej behov Ryms inte p3 tomten tomtforutsattningar i forhallande till
Flexator Pilabo Passar ej behov Ryms inte pa tomten konceptférskolans héjd, lingd och djup.
Friendly Building Kubus Passar ej behov Ryms inte pa tomten
Friendly Building Pondus Passar ej behov Ryms inte pa tomten
JSB Vinkel Passar ej behov Ryms inte pa tomten
PEAB Passar ej behov Ryms inte pa tomten
Skanska Passar behov

Begréansningar avseende tomten Parameter ej tillamplig

Begriinsningar avseende tomten - Férklaring

Begransningar avseende tomten i férhallande
till den lokala detaljplanens féreskrifter.

b) Byggnadens inre utformning

Yta per barn Parameter ej tillamplig

Yta per barn - Férklaring

Konceptférskolans forutsattningar vad galler
yta per barn i férhallande till den
upphandlande
myndighetens riktlinjer avseende detta.

Pedagogisk inriktning Parameter ej tillamplig

Pedagogisk inriktning - Férklaring

Verksamhetens méjligheter att bedriva sin
pedagogiska verksamhetsinriktning
i forhallande till planlésning, lokalernas
flexibilitet och rumssamband.

c) Byggnadens yttre utformning

Typférskolans material Parameter ej tillamplig

Typférskolans material - Férklaring

Typforskolans material avseende stomme och
fasad och in- och utvéndiga ytskikt i forhallande
till den upphandlande myndighetens riktlinjer
kring detta eller anpassning till omgivning samt
eventuella begransningar i byggnadens
utformning i detaljplanen

d) Leveranstid

Leveranstid Parameter ej tillamplig

Leveranstid - Forklaring

Bestéllaren behdver en férskola inom en viss
leveranstid. Leveranstid beraknas i tva steg.
1) Tid fér framtagande av bygglovshandlingar
2) Tid frén startbesked till fardigstalld forskola.

e) Lokala tillginglighetskrav

Lokala myndighetskrav Parameter ej tillamplig

Lokala myndighetskrav - Férklaring

Lokala myndighetskrav gallande tillgénglighet
utbver BBRs minimum.

) Miljé- och klimatpaverkan

Ingéende material Parameter ej tillamplig Ingdende material - Forklaring
Ingéende material. Bestéllarens mojlighet att
utga ifran sina lokala miljopolicys, miljomal och
riktlinjer for att
undvika konceptférskolor som innehaller icke
onskvérda ingdende material.
dioxidbelastning /Kl averk /Kli averkan -
Parameter ej tillamplig o
an Forklaring
Koldioxidbelastning/klimatpaverkan med
hanvisning till LCA-analys. M&jlighet fér UM att
utga ifran
konceptforskolans koldioxidbelastning for att
na upp till sina miljomal.
Energiforbrukning Parameter ej tillamplig Energiférbrukning - Forklaring
Mojlighet att utgd ifran bestéllarens beslut eller
riktlinjer avseende energiférbrukning vid
nyproduktion.
Iﬂ Pris
Pris Parameter tillimplig Pris - Forklaring
Flexator Lekistan Passar behov Bestéllarens mojlighet att vilja bort den eller
Flexator Pilabo Passar behov de férskolor som inte ryms inom budget.
Friendly Building Kubus Passar ej behov Ryms inte inom budget
Friendly Building Pondus Passar ej behov Ryms inte inom budget
JSB Vinkel Passar ej behov Ryms inte inom budget
PEAB Passar ej behov Ryms inte inom budget
Skanska Passar behov
|Va|d konceptforskola |

|Skanska |

Jamforelsesumma
14 956 370,

16 101 354,
18 155 250,

19 903 000
20442 654

20 703 000
25 168 500
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SOT.2020.0186
2020-09-28
Marcus Stjernkvist Servicendmnden
+4641362975

Marcus.Nilsson@eslov.se

Stehag Soder investeringsprojekt Byggprojekt skede
Program/Projektering

Arendebeskrivning
Eslovs kommun har genom budget 2019 och flerarsplaner 2021-2023 beslutat om att
utreda byggande av ny forskola, Stehag Soder.

Enligt kommunens 6vergripande fastighetsforvaltningsprocess ansvarar
servicendmnden genom sin forvaltning for projektledning av byggprojekt.

Den schematiska bilden visar servicendmndens byggprojektprocess. D4 man i detta
fall avropar fran ett befintligt ramavtal (SKR) slés skedena Program och Projektering
samman.

Program/Projektering &r nu genomford enligt servicendmndens byggprojektprocess.

I byggprojekt anvinds begreppen LOA och BTA dédr LOA stér for lokalarea och
BTA {or bruttoarea.

Serviceforvaltningen 1(5)
Postadress: 241 80 Eslév | Besdksadress: Stadshuset, Grona torg 2
Telefon: 0413-620 00 | E-post: myndighetsbreviada@eslov.se | www.eslov.se



SOT.2020.0186

Mal och omfattning

Malet med projekteringen &r att ta fram beslutsunderlag for en ny férskolebyggnad
som ersatter befintliga Trollhassel som har ett tillfélligt bygglov, Gyabo samt ge
okad kapacitet for den forvintade befolkningsdkningen pé orten.

Nulagesanalys

Serviceforvaltningen har tillsammans med Barn och Utbildning kommit fram till att
det bésta alternativet dr att avropa frdn Sveriges kommuner och regioners ramavtal
for forskolebyggnad. Eftersom dessa ér prissatta och leveranstiden dr angiven passar
detta koncept vil. Arbetet med ny detaljplan pigar och beréknas vara klart innan
arsskiftet 2020/2021. Risk finns att detaljplanen dverklagas.

Lokalbehov

For att kunna mdta det 6kade behovet av forskoleplatser 1 Stehag har Barn och
Utbildning tillsammans med Serviceforvaltningen utrett en ny forskola som ersétter
Trollhassel och Gyabo.

Den nya byggnaden blir 1337 m2 (BTA) i 2 plan och kommer att innehélla
forskolelokaler med 108 platser samt ett tillagningskok. Tomten blir 4669 m2 stor
om man riknar bort byggnadsarean(731 m2).

Forslag

Upphandling av byggnaden kommer ske via avrop frdn Sveriges kommuner och
regioners nya ramavtal for forskolor. Utemiljon kommer att projekteras och anldggas
av entreprenoren.

Beskrivning

Ténkt placering &r i hornet Kornviagen, Rapsvégen. Placeringen gor att utemiljon
véinder sig mot kvarterets gronomrade och bort fran gatorna.. Varuleveranser och
parkering for fordldrar planeras frdn Rapsvigen. Leveranser sker pd forskolans vistra
sida och Entréerna for barn och forrdldrar ar vinda at Oster. Pa sa sétt skapas ocksa
en naturlig uppdelning mellan barn/foraldrar och leveranser..

Tidplan

Sommaren 2020: Programskede/projektering

Hosten/vinter 2020: Avrop och projektering med entreprendren.
Viéren 2021: Byggstart

Var/Sommar 2022: Inflyttning

2 (5)
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Kostnadsbeddémning

Utrdkningen summeras till 41 600 000 kr vilket &r inom budget pa 42 mnkr.

Kostnader tom 2020-09-23 500.000 kr
Markarbete och lekutrustning 6.000.000 kr
Komplementbyggnader 1.000 000 kr
Konceptforskola (C) 29.500.000 kr
Byggherrekostnad
Projektledning 500.000 kr
Anslutningsavgifter 1.500.000 kr
Kontroll 500.000 k
Besiktning 400.000 kr
Oforutsett 5% 1.700.000 kr
Totalt 41.600.000 kr

Den
tillkommande hyreskostnaden berdknad pa ovanstdende kostnader och en
tillkommande BTA pa 1 337 kvm ar 3 569 tkr/ar.

Entreprenadform

Totalentreprenad genom avrop via Sveriges Kommuner och Regioners ramavtal.

Nasta steg

Avrop/kontrakt

Avrop kommer att ske under vintern 2020 med {forbehall att projektet erhaller
politiskt beslut géllande antagande av entreprendr samt igangsattningstillstand.

Entreprendren kommer redan innan avrop oversidnda bygglovshandlingar for att inte
projektet ska riskera att tappa tid i ett senare skede.

Direkt efter att avropet dr gjort drar entreprendren igdng sin detaljprojektering och
byggstart kan ske under varen 2021.

Kommande steg

Serviceforvaltningen riknar med att servicenimnden kan besluta att anta entreprenor
samt besluta om igéngsittningstillstand i januari 2021.

3 (5)
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Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse — Stehag Soder investeringsprojekt Byggprojekt skede
Program/Projektering SOT.2020.0186

Kommunfullméktiges beslut § 141 2019, Budget 2020 samt flerarsplan 2021-2023
Byggprojektprocess servicenimnden

Funktionsprogram for SKLL. Kommentus Inkdpscentrals upphandling av
forskolebyggnader Rev. 3 SOT.2020.0186

Bilaga: Stehag soder skiss SOT.2020.0186

Bilaga: skanska-koncept-c ritning SOT.2020.0186

Bilaga: entreprenadnyckel koncept C SOT.2020.0186

Forslag till beslut

Servicendmnden beslutar:

- Servicendmnden godkénner redovisning for projekt Stehag Soder — skede
Program/Projektering, och dversénder det till kommunstyrelsen for information.
- Servicendmnden beslutar dven att ge forvaltningschef och projektledare 1
uppdrag att genomfora projekt Stehag Soder enligt servicendmndens
byggprojektprocess — skede Projektering/Upphandling.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Barn- och familjendmnden

Erika Fjelkner Marcus Stjernkvist
Tf Forvaltningschef Projektledare
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Version 1.5 2020-05-05

Avtalsomréde C1, koncepttyp C, tvdplansférskola fér 90 - 120 barn i sédra Sverige

|Bestéllare

Eslévs kommun

Parametrar for Sarskild
Entreprenadnvckel

Behovsuppfylinad Motivering om forskolan inte passar behovet

a) Tomtférhdllanden

Markférutsattningar

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Markforutsattningar - Forklaring

sasom sluttande mark, angoring, anslutningar
och entréer i férhallande till placering av
konceptférskolan. Konceptférskolor som
medger inplacering i forhallande till tomtens
forutséttningar samt anslutande vagar och
parkeringar.

Friyta eller lekyta per barn

Parameter tillimplig

Friyta eller lekyta per barn - Férklaring

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Flexator Lekistan Passar ej behov Se ovan (den del av garden som barnen har tillgang att
Flexator Pilabo Passar ej behov Se ovan leka pa). Tomtens
Friendly Building Kvadrat Passar ej behov Se Pris utformning och forutsattningar tillsammans
Friendly Building Rektangel Passar ej behov Se Pris med en konceptforskolas utformning medger
1B Passar ej behov Se Pris att barnens
PEAB Passar ej behov Se Pris friyta utomhus kan maximeras.
Skanska Passar behov
Byggnadsform Parameter tillimplig Byggnadsform - Forklaring

tomtforutsattningar i forhallande till
konceptforskolans héjd, lingd och djup.

Begrénsningar avseende tomten

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Begriinsningar avseende tomten - Férklaring

Begransningar avseende tomten i férhallande
till den lokala detaljplanens féreskrifter.

b) Byggnadens inre utformning

Yta per barn

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Yta per barn - Férklaring

Konceptférskolans férutséttningar vad géller
yta per barn i férhallande till den
upphandlande
myndighetens riktlinjer avseende detta.

Pedagogisk inriktning

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Pedagogisk inriktning - Férklaring

Verksamhetens mojligheter att bedriva sin
pedagogiska verksamhetsinriktning
i forhallande till planlésning, lokalernas
flexibilitet och rumssamband.

c) Byggnadens yttre utformning

Typférskolans material

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov passar ej pa tomten
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Typférskolans material - Férklaring

Typforskolans material avseende stomme och
fasad och in- och utvéndiga ytskikt i forhallande
till den upphandlande myndighetens riktlinjer
kring detta eller anpassning till omgivning samt
eventuella begransningar i byggnadens
utformning i detaljplanen

d) Leveranstid

Leveranstid

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar behov
Passar behov

Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Leveranstid - Forklaring

Bestéllaren behgver en férskola inom en viss
leveranstid. Leveranstid beraknas i tva steg.
1) Tid fér framtagande av bygglovshandlingar
2) Tid frén startbesked till fardigstalld forskola.

e) Lokala tillginglighetskrav

Lokala myndighetskrav

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Parameter tillimplig

Passar behov
Passar behov

Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Lokala myndighetskrav - Férklaring

Lokala av géllande t et
utéver BBRs minimum.

atpdverkan

Ingdende material

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo

Parameter tillimplig

Passar behov
Passar behov

Ingdende material - Férklaring

Ingdende material. Bestéllarens mojlighet att
utgd ifran sina lokala miljopolicys, miljémal och

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Passar behov
Passar behov

Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris
Passar ej behov Se Pris

Passar behov

Friendly Building Kvadrat Passar ej behov Se Pris riktlinjer for att
Friendly Building Rektangel Passar ej behov Se Pris undvika konceptforskolor som innehéller icke

JSB Passar ej behov Se Pris onskvarda ingaende material.

PEAB Passar ej behov Se Pris

Skanska Passar behov
1dinavidhel. : Tkli 2 k /Kl a kan -
Parameter tillamplig S
an Forklaring

Koldioxidbelastning/klimatpaverkan med
hanvisning till LCA-analys. Majlighet fér UM att
utgd ifran
konceptforskolans koldioxidbelastning for att
né upp till sina miljmal.

Energiforbrukning

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo

Parameter tillimplig

Passar behov
Passar behov

Energiférbrukning - Forklaring

Mjlighet att utgd ifran bestéllarens beslut eller,
riktlinjer avseende energifrbrukning vid

Flexator Lekistan
Flexator Pilabo
Friendly Building Kvadrat
Friendly Building Rektangel
JsB
PEAB
Skanska

Passar behov
Passar behov

Passar ej behov Ryms ej i budget
Passar ej behov Ryms ej i budget
Passar ej behov Ryms ej i budget
Passar ej behov Ryms ej i budget

Passar behov

Friendly Building Kvadrat Passar ej behov Se Pris nyproduktion.
Friendly Building Rektangel Passar ej behov Se Pris
5B Passar ej behov Se Pris
PEAB Passar ej behov Se Pris
Skanska Passar behov
|£] Pris
Pris Parameter tillamplig Pris - Férklaring

Bestallarens majlighet att vélja bort den eller
de férskolor som inte ryms inom budget.

|Va|d konceptforskola

|Skanska koncept C

Jamforelsesumma
11 295 770,

13 943 084

14773 184

15 802 000

18 302 000

18 798 250

27 999 000
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	Intaget uppskattas i Sverige till omkring 1 gram transfett per person och dag. Av det är det mesta naturligt transfett, till exempel från feta mjölkprodukter, medan industriellt transfett utgör en liten del. Transfettet förekommer vanligast i industriellt tillverkade kakor, kex, snacks och godis med lång hållbarhet.
	Enligt de näringsrekommendationer som gäller i Sverige, NNR 2012, bör intaget av transfettsyror vara så lågt som möjligt. Världshälsoorganisationen, WHO, rekommenderar att högst en procent av energiintaget ska komma från transfetter.
	Inom måltidsproduktionen i Eslövs kommun används sällan produkter där transfetter är vanligt förekommande och bedömning är att måltider som serveras ligger under rekommendationer av högst en procent.
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