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Fastighet 2019  vasterasstap




Tillit

Ordning och reda
Trygghet att arbeta i oreda
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Fastighetsenheten

Gemensamma resurser

e 1 Bitr. chef fastighetsenheten

e 1 Resursstdd och administrator

* 1 Tillgdnglighetscontroller/samordning KA/Milj6byggnad
e 1 Stadcontroller

* 1 Ekonomicontroller/ processamordnare
e 1 Driftavtalscontroller

e 2IT samordnare

1 VU/IT projektledare

e 1FM samordnare

e 1 Sakerhetsstrateg

e 1 Sakerhetssamordnare

Lokalforsorjning
* 2 lokalstrateger
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Fastighetsenheten

Projektavdelningen

* 1 Avdelningschef

* 3 Projektledare, tidigt skede

e 7 Byggprojektledare, produktion
1 Projektledare Vasteras Hamn

e 2 Byggsamordnare

Teknikavdelningen

* 1 Avdelningschef

* 2 Energicontrollers

* 1 Energideklarant

» 2 CAD-operatorer

e 1 Tekniksamordnare(SNF trygghetslarm)
* 1 Brandingenjor
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Fastighetsenheten

Administration

1 Avdelningschef

4 Hyresadministratorer
2 Kundtjanst
1 Serviceavtal controller

Lokaler och sarskilt boende

2
13
2

Avdelningschefer
Fastighetsforvaltare
Tekniska forvaltare
Boendeassistent

... och slutligen 1 enhetschef
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Fastighetsenheten
Fran ax till limpa
* 63 medarbetare
 Ekonomi, juridik, teknik
e Ca 905 000 kvm lokaler och sarskilda
boenden
Tidiga skeden

* Prognoser, planering

Behovsanalyser och lokalprogram

Koncept och funktionsprogram

Investeringsberedning

Bygga och bevaka

Byggentreprenader

Sakkunniga och
myndighetsbevakning

Energi, miljo, kemikalier

Forvalta

Kunder
Ekonomi
Underhall

Myndighetskrav
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Fastighetsenhetens mal

* NKI—06ka. 62 (55)

e BRAND - Atgarda, brandskyddsdokumentation, avtalskontroll
e FORVALTNINGSSTRATEGI — Upprattas for enheten

e UNDERHALLSPLANERING — Besiktning, virdering, process

* |INDIKATORER/AKTIVITETER STYRKORT — for fastighetsenheten
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Tidiga skeden

Organisation verksamheter
* Planeringsgrupp (skola)

e Strateger (sociala namnderna samt
kultur- idrott — och fritid)

e Sambhallsbyggnad (SK)

e Stadsbyggnadsforvaltningen —
strategiska, plan och lov

Samordning och samarbete

Arenan for ekonomi och styrning
e PLG Samhallsbyggnad
* Arbetsgrupp for lokalsamordning

e Deltagare fran stadsledning,
forvaltningar samt myndigheter

* Beredningsgruppen mfl.
* Investeringsberedning

* Presidietraffar, delegation, namnd
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Tidiga skeden
Lokalforsorjningsprocessen, sarskilda direktiv for fastighetsnamnden

e Fastighetsnamnden har det operativa ansvaret att styra stadens samlade
lokalutnyttjande och beslutar om hur lokalbehovet inom staden ska tillgodoses

 Malet med lokalforsorjningsprocessen ar att stadens verksamheter ska ha
andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler saval ur stadens som ur hyresgasternas
perspektiv

Lokalresursplan

e Lokalresursplanen behandlar stadens lokalbehov pa medelldng och lang sikt for att
mota upp framtida behov

* Planen ska tjana som underlag till investerings- och budgetprocessen
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Tidiga skeden

Huvudsakliga arbetsuppgifter

* Lokalresursplan

* Investeringsberedning

e Skolomstallning gymnasiet

e Uppratta lokalprogram och
kostnadskalkyler for forvaltningarnas
behov

* Lokalforfragningar

 BUF: Forskola/skola

* SNF: Aldreboenden, gruppbostider,
bostader

* KIFF: Idrottsanlaggningar. Pa sikt okade
behov inom kultur

e Generellt: Kontor

Utmaningar

* Demografi — Vasteras vaxer snabbt

* Driftkostnader for nya lokaler

* Befolkningsprognoser —
framforhallning och nedbrutet pa
stadsdelar

* Tempo verksamhet / byggprocess

 Utrymmen for samhallsfastigheter

Aktuella storre projekt, tidiga skeden

e Skolomstallning och tillkommande
skolplatser

e Friidrottsarena

e Aldreboende Angsgirdet
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Tidiga skeden

Lokalanskaffningsprocessen — fran idé till rivning
* Del av processen, tidiga skeden

* Planering

Bestallning Framstélining Anvéndning Avyttring

*  Program

i (e (- 1 7
Planerings- Programsl(ede Férprojekt- Projekterings- FR dL L Férvaltrlings- Rivningsskede
skede eringsskegie skede V88 | | skede g
|»: 1-6 méan 1-6man | 1-4 man 3-9man =6 man ca 50 ar
| | .\ inki upphandiing normalt projekt
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Projektiedniing /,
C Projekteringslednirjg
/ : o
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e
Projekt- | e
Idé ledning ( "\ || Férvaltning
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Upphandling .\ underpall
\ Mo NG ,
K1 K2 || K3 UK

Fastighet 2019

VASTERAS STAD




Tidiga skeden

* Planering och beredning

f:> Investeringsberedning, feb-maj _1
<Budgetsem>
dec

@— LRP, strategier, prognoser, sep-nov <:!

Fastighet 2019




Tidiga skeden

Fokus pa lokalprogram
Fokus pa samsyn, samordning och 6vergripande mal
Befogenhet, mandat

Kostnad for andring

Paverkansgrad
Forsenin
> ————————— = > .

Lokalprogram Byggproduktion
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Tidiga skeden

Lokalresursplan
Prognoser, exempel
 Marknadsandel kommun

* Analys av forskoleomrade

Utmaningar

* Bygga flexibelt

* Ev. planandringar
* |nvesteringsram

* Snabba forandringar hos verksamheten
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Tidiga skeden - nyckeltal

Nyckeltal 2014
Inskrivna Lokalyta Lokalhyra Kr/m? Antal

Omrade barn Hyrda | Agda |m?totalt| Hyrda | Agda | totalt | Hyrda | Agda | Totalt |m%¥barn| barn/avd [Kr/barn
4 609 3935 | 8545

Centrum 420 2373 2 203 4576 186 975 161 1956 | 1870 | 1924 11 17 20 257
9849 | 12968 | 22 817

\Vaster 1795 5779 | 12728 | 18 507 324 103 427 1683 982 1241 11 17 13 050
6116 | 13388 | 19504

Oster 1394 4054 | 11382 | 15436 232 347 579 1569 | 1048 | 1222 12 19 12 763
2936 | 12205 | 15141

Norr 1337 2105 | 12270 | 14375 082 892 974 1446 996 1102 12 19 13 655
23510 | 42 498 | 66 009

Staden 4946 14 311 | 38583 | 52894 824 317 141 1661 [ 1029 | 1274 12 18 13 812

Fordelning hyreskostnader

Procentuell fordelning dgda och hyrda 36%
Lokalyta Lokalkostnad —
Hyrda Agda Hyrda Agda ~GE
64%
14 311 38 583 23510 824|142 498 317
27% 73% 36% 64%
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Bygga och bevaka

Ansvarar for att planerade projekt nar 6verenskomna mal fran bestallande
verksamhet; med avseende pa beslut, ekonomi, teknik, tid, tillganglighet,
kvalitet och miljo.

Foljer Fastighetsenhetens gemensamma byggprocess.

Genomfor samtliga myndighetsbesiktningar, dvervakar anmarkningar utifran
atgardsprogram fran gjorda underhallsprioriteringar.
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Bygga och bevaka - LOU

Genomfora upphandlingar ,enligt LOU:s regelverk.
| ett nara sammarbeta med stadens Upphandlings- och inképsenheten(UIE).

Genomfora alla kommande entreprenadupphandlingar. Genomféra
ramavtalsupphandlingar for konsulter, service- och entreprenadarbeten.

Statlig stodmyndiget ar Upphandlingsmyndigheten som bistar i all sorts
radgivning kring LOU. https://www.upphandlingsmyndigheten.se/

Konkurrensverket ar tillsyningsmyndiget fér upphandlingar och kan utdéma
sanktionsavgift, ett upphandlingsskadestand pa ett otillatet hanterat drende.
http://www.konkurrensverket.se/

Upphandlingsskadeavgiften ar hogst 10 procent av kontraktsvardet eller hogst
10(tio) miljoner kronor.

TFF ar en upphandlande myndighet
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https://www.upphandlingsmyndigheten.se/
http://www.konkurrensverket.se/

Bygga och bevaka - LOU

Konsekvenser av ett avtals ogiltighet:

* Om ett tilldelningsbeslut har meddelats sa galler det inte langre.
 Avtalet blir civilrattslig ogiltigt.
* Det som levererats eller betalats mellan avtalsparterna ska aterga.

* Om det som levererats eller betalats inte kan aterga ska formogenhetslaget
aterstallas, det vill sdiga man ska komma i samma situation som om avtalet
aldrig hade ingatts.

* Den leverantor som drabbas av ogiltigheten kan ha ratt till skadestand.
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Bygga och bevaka - LOU

Leverantorens besvar kring en upphandling lamnas till en “6verprovning”.

En domstol, Forvaltningsritten, bedomer arendet och kommer med en dom.
Handlaggningstiden kan normalt vara 6-8 manader. Bada parter har ratten att
lamna synpunkter kring arendet innan dom faller. Ratten beaktar bara de
omstandigheter som tas upp i 6verklagan. Det ar darfor viktigt att tydligt
bemota de invandningar som leverantoren framfor i sin ansokan.

Det finns tre olika former av 6verprovning
Overprévning av en upphandling

Overprévning av ett beslut att avbryta en upphandling
Overprévning av ett avtals giltighet

Fastighet 2019

VASTERAS STAD




Bygga och bevaka - LOU

Upphandlingsfunktionen inom Fastighetsenheten
Arbetar gemensam med Upphandlings- och inképsenheten(UIE) som finns inom
stadsledningens Digitalisering och verksamhetsutveckling

 Upphandlingspolicy som finns for staden
* Direktupphandlingspolicy
* Policy och riktlinjer for miljo och sociala villkor, uppdatering ar pa gang

Fastighetsnamnden fattar anskaffningsbeslut.

Fastighetsenheten och UIE samverkar kontinuerligt i byggprocessen med regelbundna
traffar avseende pagaende och kommande upphandlingar.
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Bygga och bevaka - LOU

Moten kring upphandlingsformer och entreprenadformer.
Upphandlingsstrategier for olika typer av avtal
(entreprenadavtal, konsultavtal, tjansteavtal och/eller ramavtal)
Upphandlingstidplan upprattas och revideras lopande

Problem eller brister drivs av Upphandlingsenheten tillsammans med stadsjuridiken

Vi har alltid leverantorstraffar i samband med nytecknande avtal for att sakerstalla

god dialog och ratt hantering av avtalen.
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Bygga och bevaka - LOU

Upphandlingar

Styrande lagstiftning ar LOU(2016:1145), lagen om offentlig upphandling.
https://lagen.nu/2016:1145#K8

Troskelvardena styr helt.
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/upphandla/om-
upphandlingsreglerna/Upphandlingsforfaranden/troskelvarden/

Troskelvarden for olika typer av upphandling;

Varor och tjanster 2 096 097 SEK
Byggentreprenader 52 620 561 SEK
Social och valfardstjanster 7 113 450 SEK

Direktupphandlingsgrans 586 907 SEK
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Bygga och bevaka - LOU

Upphandlingsforfarandena over troskelvardet

Vid offentlig upphandling far, under de forutsattningar och pa det satt som
anges i denna lag, foljande upphandlingsférfaranden anvandas:

* Oppet forfarande

* selektivt forfarande

« forhandlat forfarande med foregdende annonsering
« forhandlat forfarande utan foregdende annonsering
* konkurrenspraglad dialog

e forfarande for inrattande av innovationspartnerskap

Under troskelvardena galler
e Forenklat forfarande
e Urvalsforfarande
e Direktupphandling

For direktupphandlingar har Vasteras Stad egna satta regler. Omfattar nivaerna
> 30 kkr,
> 100 kkr, <200 kkr.
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Bygga och bevaka

Entreprenadformer

Uppforande eller andring av byggnad eller annan anlaggning pa fast egendom.
Entreprenadratten ar oreglerad i lag och regleras i stor utstrackning genom utformade
standardbestammelser. Detta med undantag for avtal med konsumenter som regleras
genom Konsumenttjanstlagen. | Sverige finns tva grundlaggande entreprenadformer,
totalentreprenad och utforandeentreprenad Entreprenadformernas namn har ingen
juridisk betydelse. Det ar de bestammelser som parterna avtalat om tillsammans med
de individuella fore-skrifter, det vill saga vad parterna kommit dverens om i det
specifika fallet, som avgor vad som galler mellan parterna.

Totalentreprenad enligt ABT 06

En totalentreprenad ar en entreprenad dar entreprendren ansvarar for saval
projekteringen som utférande av arbetena. Vidare har entreprendren ett
funktionsansvar for entreprenaden, det vill saga entreprendren ansvarar for att
objektet uppfyller avtalad funktion.

Utforandeentreprenad enligt AB 04
En utforandeentreprenad ar en entreprenad dar bestallaren ansvarar for
projekteringen och entreprendren for utforandet av entreprenaden. Entreprendren

saknar funktionsansvar, men utférandet ska vara fackmassigt. o tiehet 201
astighe
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Bygga och bevaka

Totalentreprenad enligt ABT 06
En totalentreprenad ar en entreprenad dar entreprendren ansvarar for saval
projekteringen som utférande av arbetena. Vidare har entreprendren ett

funktionsansvar for entreprenaden, det vill saga entreprendren ansvarar for att
objektet uppfyller avtalad funktion.

PARTNERING/

SEIVEERTS
entreprenad

BESTALLARE

Konsult TOTALENTREPRENOR

Projektering Projektering och utférande

ABT-U 07

Under Under Under
Entreprendr 1 Entreprendr 2 Entreprenér 3

Samverkansavtal
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Bygga och bevaka

Utférandeentreprenad enligt AB 04
En utforandeentreprenad ar en entreprenad dar bestallaren ansvarar for
projekteringen och entreprenodren for utforandet av entreprenaden.

Entreprendren saknar funktionsansvar, men utforandet ska vara fackmassigt.

Konsult BESTALLARE

Projektering Projektering

AB 04

Under Under Under
Entreprenor 1 Entreprentr 2 Entreprenor 3
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Bygga och bevaka

Generalentreprenad
Vid en generalentreprenad utfor bestallaren fortfarande projekteringen men

traffar avtal endast med huvudentreprendren, som i sin tur traffar avtal med
ovriga entreprenorer. De senare blir da istdllet underentreprendrer till

huvudentreprendren.

Konsult BESTALLARE

Projektering Projektering

ABT 06/AB04

Generalentreprendr
Utférande och samordning av tidplan

ABT-U 07

Under Under Under

Entreprencr 1 Entreprentr 2 Entreprencr 3

Fastighet 2019

VASTERAS STAD



Bygga och bevaka

Allmdnna bestammelser

Ar beniamningen i Sverige for de olika standardavtal som tagits fram inom olika
branschorganisationer.

Bestammelserna, som har tagits fram av representanter fran bade bestallar- och
entreprendrssidan, ar en kompromiss som ar avsedd att fordela riskerna lika mellan
parterna.

Nedan foljer en kort beskrivning av de tre standardavtal som vi vanligtvis anvander

vid vara upphandlingar. Det mest kdnda och av oss mest anvanda standardavtalet ar
ABTOG.

ABT 06
Allmanna bestammelser for totalentreprenader avseende byggnads-, anlaggnings-
och installationsarbeten ar avsedda att anvandas vid s.k. totalentreprenader, dvs

entreprenader dar entreprendren, utover sjalva utforandet ska ta fram hela eller
en vasentlig del av projekteringen.
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Bygga och bevaka

AB 04

Allmanna Bestammelser ar avsedda att anvandas vid byggnads-, anlaggnings- och

installationsentreprenader pa utférandeentreprenad, dvs da bestéallaren svarar for
projektering och entreprendren for utforande.

ABK 04

Avtalsvillkor vid konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjorsverksamhet och kan
aberopas for uppdrag inom alla teknikomraden fran inledande skeden pa idéstadiet
till avslutande detaljprojektering under utforandeskedet. Bestammelserna kan
forutom for projekteringsuppdrag aven anvandas vid andra typer av konsultuppdrag,
exempelvis utredning, projektledning, byggledning och besiktning.
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Bygga och bevaka

Samverkansform

Inledningstext AB och ABT

Med hanvisning till den komplexitet som ofta sammanhanger med genomforandet
av entreprenader ar en god kommunikation och samverkan nédvandig for ett gott
resultat. Parterna bor darfor finna former for en fortlopande dialog samt inom
ramen for den allmanna lojalitetsplikten visa varandra fortroende och 6ppenhet.

Partnering /Samverkansentreprenad

Partnering (aven kallat samverkansentreprenad eller entreprenad med utokad
samverkan) ar vare sig nagon entreprenadrattslig upphandlingsform eller
entreprenadform. Det ar istallet en samverkansform som utvecklats till ett
strukturerat satt for vanligtvis byggherre och entreprenor att samverka for
byggprojektets genomforande
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Bygga och bevaka

Partnering /Samverkansentreprenad, forts

Partnering som samverkansform kan vara ett alternativ for att genomfoéra vissa typer
av projekt, men samverkansformen passar inte for alla projekt och inte heller for alla
organisationer.

Partnering kan vara lampligt vid tekniskt komplicerade projekt, eller projekt med
manga osakra faktorer — projekt som ar svara att fullstandigt definiera och darmed
olampliga att upphandla pa fast pris. Det vill sdga projekt med stora osdkerheter och
stora risker att kostnaderna och produktionstiden skenar ivag.

Partnering ar resurskravande och forutsatter ett aktivt deltagande fran alla parter
genom hela processen. Partnering forutsatter aven ett forhallningssatt till varandra
som utgar fran tillit, fortroende och 6ppenhet. For att detta ska lyckas bor darfor
egna organisations system, processer och affarsintressen stodja forhallningssattet.
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Bygga och bevaka
Exempel pa Partneringprocess

Samverkan
Startworkshop Projektering
nyckelaktérer o
| .
Startmotesserie Utveckla Samverkan Slutskedesplanering  Slutworkshop

ledarskap Produktion

styrgrupp &
projektledning

Uppstart Uppféljning &
gemensamma matning samverkan
processer

et ] lpanse ] Aem
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Bygga och bevaka

AMA

AMA star for Allman Material-och Arbetsbeskrivning och ar en samling av
projekterings och utforandestandarder som sammanstallts och ges ut av
svensk byggtjanst

AMA Baseras pa beprovade metoder och far ofta utgoéra underlag vid
projektering samt ibland pa byggarbetsplatsen vid utforande av detaljlosningar
som projektérerna hanvisar till i AMA

AMA bestar av koder, rubriker och texter kring arbetets utférande.

- AMA AF

 AMA Anlaggning

« AMA HUS

e AMA EI

 AMA Kyl

AMA AF Administrativa foreskrifter

Administrativa foreskrifter for byggnads-, anlaggnings- och
installationsentreprenader ar referensverket for entreprenadens

administrativa krav. Denna anvander vi som underlag for att uppratta de
administrativa foreskrifterna i upphandling av en entreprenad. Fastighst 2025
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Bygga och bevaka

Projektprocessen

Projektprocessen ar en klassisk projektprocess indelad i tre steg: planera, genomfora
och avsluta.

De olika stegen i processen avgransas med grindar (Gates), vilka ar beslutspunkter (BP)
som maste uppfyllas innan man gar vidare till nasta steg.

Kvalitetssakring under projektets |6ptid sker via manadsvisa projektuppfoljningar samt
arbete mot projektchecklista

Godkant
Overlamnings

N protokoll
‘ Ok. Om lokalprogram ‘ Ok. Om projektering ‘ Godkand slutbesiktning 0

BP 1 BP 2 BP 3 BP4

Tidigt skede I Produktion I
I

Genomfora Avsluta
Ta fram lokalprogram och * Projektera, upphandia, »  Slutreglera, arkivera, dverlamna,

KO producera avsluta
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Bygga och bevaka Byggprocessen

Bestallning Framstallning/ Anvandning Awyttring
Produktion

r 1 r [
. Y : g\ " h oA N D A R
Planerings- Programskede Férprojeki- Projekterings- Bitaiiiais Forvaltrings- | oo i e crade!
skede eringssketle skede ¥ag skede ! 9 !
1-6 man 1-6man 1-4 man 3-9 mani z 6 man ca 50 ar [ |
inkl upphandling normalt projekt | :
ca 12 méan ! '
| |
Projektlednir|g ) I :
] | | |
( ev. Projektiedning [ Projekteringslednirly )
[ | |

|
Byggledning j : :
,, |
| |

_"H.\
B Projekt- b : |
Idé ledning : Rivni :
Utredning FFU Produktior It R
Program Upphandlﬁgj 9 : :
k /g ' % . M\ £ L 4
Ko K1 K2 || K3 UK

Beslutspunkter; KO, K1, K2, K3, UK
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Bygga och bevaka

Nuldge projektportféljen
 (Ca 15 pagaende uppdrag tidigt skede
* (Ca 45 pagaende uppdrag produktion

* Byggsamordnare ca 70 pagdende underhallsuppdrag
Nagra pagaende uppdrag just nu

e Aldreboende éstermélarstrand, 90 ligenheter
 Malarparksskolan, 525 elever

* Irstaskolan ombyggnad, 650 elever
 Logarangsbadet, premiaroppnar Q2 2019

* Malmens forskola, Gaddeholm

* Djuphamnen, bestar av ca. 10 delprojekt, dr en del av Malarprojektet.
Total investering ca 950 milj.
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Bygga och bevaka

Med brand och sdkerhet arbetar manga delar tillsammans

* Brandingenjor

e Samordnare for myndighetsbesiktningar
e Sakerhetsstrateg

e Sdkerhetssamordnare

* Fastighetsforvaltare

* Projektledare

Aven stadsledningen med medarbetare frdn deras del inom Trygghet och
Sakerhet

Fastighet 2019

VASTERAS STAD




Bygga och bevaka

Brand och sdkerhet ansvarar for:

e Sdkerhet mot brand

e Sakerhet mot olyckor och ohalsa
» Sakerhet mot intrang

* Myndighetsbesiktningar

e Forsakringsfragor

e Kris och krisberedskap

* Kamera och kameradvervakning
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Bygga och bevaka

Sakerhet mot brand omfattar:

Brandskyddsplaner, brandskyddspolicy

Gemensamma brandskyddsnivan, verksamhetsanpassat

Brandsyn, fel och brister — Automatiska brandlarmsanlaggningar,
slacksystem, samt sprinklers

Sakerstalla tillracklig kompetens inom brandskydd

Systematiskt brandskyddsarbete(SBA) genom riskhantering och riskanalys

Sakerstalla brandskyddet vid; om-ny-tillbyggnad
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Bygga och bevaka

Sdakerhetarbetet omfattar:

Las, larm, kameror, fonster, dorrar, grindar/staket, portar

Handlagga sakerhetsfragor, riskhantering och riskanalyser

Atgirda tekniska/fysiska brister, genomfora skadeanalys

Ansvar for Elsdakerhetsfragor

Skade- och tillbudsrapportering mot forsakringsbolag, stadsledning(KIA)
Arbetsmiljo och arbetsmiljofragor

Anvisningar och foreskrifter vid; om-, till- och nybyggnad

Ansvara for Trygghetslarm, lagkray, riktlinjer, och verksamhetskrav som fastslas

av SNF
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Bygga och bevaka

Myndighetskrav/besiktningar:

Ansvara for att alla myndighetskontroller och besiktningar gérs pa kommunens
agda fastigheter och nyttjade lokaler.

Det avser:

- Hissar - Tryckkarl, expansionskarl
- Ventilation - Ridavaggar

- Elsakerhet - Koldmedium

- Sotning - Portar/grindar

- Brandskyddsprotokoll - Sprinkler

- Fettavskiljare - Koksutrustningar

- Brandlarm - Traverser/lingangar

- Rokluckor
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Bygga och bevaka

Typiska tekniska arbeten

* Minimera teknikberoende energiforbrukning
* Energiutredningar, energideklaratione

* Driftsakerhet med riskbeddémningar

* Energiteknisk underhallsplaneringen

« Kontroll, optimering, drift och underhall av energitekniska installationer
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Bygga och bevaka

Typiska tekniska arbeten, forts.

Elhandel, elavtalsportfol;

e Energi-och driftstatistik, prognoser och budget
e Driftévervaka alla styr- och reglersystem

* Analys och atgardsforslag till avvikelser

* Expertstod till forvaltning, projektledare och i upphandlingar for VS, Ventilation, Kyla,
SO(styrning och évervakning), Solpaneler, Laddstationer
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FOorvalta

Reglemente for fastighetsnamnden

* Fastighetsnamnden har det samlade dgaransvaret for Vasteras stads fastigheter

e Fastighetsnamnden ska till Iagsta kostnad nyttiggdra och forranta Vasteras stads
fastighetskapital
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Forvalta
Var huvuduppgift:

Ansvara for forvaltningen av stadens fastigheter

Tillhandahalla andamalsenliga lokaler som uppfyller hyresgastens behov

| den l6pande forvaltningen ansvara for

e Forvaltning- och underhallsplaner
e Fastighetsekonomi och budget

*  Myndighetskrav

e Serviceavtal for tillsyn och skotsel

e Bestallare av om- och tillbyggnader
* Hyresforhandla

* Hyrekontrakt

* Ansvar for hyresgastkontakter

Bestallarorganisation
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Forvalta

Bestand (2018-12-31)

Totalt 905 542 m2 Eget dgda lokaler

e Varav eget agt: 519 056 m?2 » Skollokaler: 285 794 m?

 Varavinhyrt: 386 486 m?2 * Verksamhetslokaler 176 810 m?

. Fordelning: 57,3% / 42,7% e Sarskilt boende 56 452 m?

Vakans

* Vakans (area): 0,4% Inhyrda lokaler

*  Vakans (hyra): 0,2% * Skollokaler: 66 367m?
* Verksamhetslokaler 128 161 m?

Forandringar mot 2017 « Sarskilt boende 191 958 m?

* Gymnasieinhyrningar

e Rocklunda
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FOorvalta

Viktiga nyckeltal

* Underhall, kr/kvm
* Reparationskostnader, kr/kvm
* Tillsyn och skotsel, kr/kvm

* NKI
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FOorvalta

Viktiga nyckeltal

Bilaga 7 Nyckeltal 2019-01-21
Forvaltning
Totalt Forvaltning Skollokaler Verksamhetslokaler Sirskilt boende
Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Kostnader kr/lovm:
Ord. planerat underhdll eget dgda lokaler 116 147 80 124 181 193 87 133
Feparationer 36 300 26 45 38 37 33 33
Tillsyn och skétsel 133 133 107 112 162 145 214 225
Onrigt plan.underhall eget agda lokaler 17 0 0 0 58 0 0 (1]
Kostnader Tkr:
Ord. planerat underhall eget dgda lokaler 38401 T2 530 27084 35 468 26390 20 465 4927 7597
Feparationer 18233 773 7827 12 864 2427 2930 1979 2081
Tillsyn och skétsel 68 000 7226 32167 31 906 23702 22 604 12151 12 716
Ovrigt plan underhall 8 500 0| 8 500 0] 0 0|
Hamnen 374 319 374 319
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Forvalta

Prioriterade omraden

* NKI

e  Forvaltningsstrategi

* Underhallsplanering

e  Myndighetskrav —Brand
 Kompetensutveckling

Aktuella storre underhallsprojekt
« Atgirda brister i brandskydd, flerarigt projekt
* Takarbeten

e Enligt prioritet, myndighetskrav och klimatskal
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Forvalta
Viktiga begrepp

Planerat underhall

 Atgirder som genomfors for att vidmakthalla och sakerstalla en tillgdngs funktion
och egenskaper

Reparationer

e Felavhjalpande underhall. Syftar till att aterstalla en funktion som oférutsett natt en
oacceptabel niva

Tillsyn och skotsel

* Omfattar fastighetsskotsel, driftovervakning, stadning av gemensamma utrymmen,
renhallning och avfallshantering
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FOorvalta

Underhallsprocessen, ja det finns en bild...
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FOorvalta

Underhallsprocessen,
med andra ord

Inventering och registrering av behov Tidpunkt
1 Respektiveforvaltare ansvarar foratt erforderligt underlag finns Sistadag for
uppdateratfornastkommande ari "beslutat system”, indatafran: detta
innevarande
* Statusbesiktningar ar 1:a april
*  Myndighetsbesiktningar
* Felanmalningar- Landlord
e Underlagfran Tillsyn & Skotsel - Driftentreprenor
* Energianvandning
*  Kundonskemal
e Forvaltaronskemal
» Andrade lagkrav.
e Ejutférdaplanerade atgarder
Sammanstallt behov (bruttoplan)
2 | Samordnare ansvararfor att ta fram en sammanstalld bruttoplan for 15:e april
nastkommande aroch struktureradennamed forslagtill prioritering
(kopplattill bedomd budget och resurs allokering)
Prioritering/Motivering
3 | Cheffastighetsenhetenansvararforatt beslutaom prioriteringarochta | 1:a maj
fram en netto underhallsplan
Genomfoérande av atgarder
4 | Forvaltare ldamnaruppdragforuppstart av underhallsatgarder, 15:e maj
utredningaroch projektering
5 | Tillsattningav projektledare och pabdrja planering och eventuell
projektering
6 Upphandling aventreprenad atgarderfor prioriterade atgarder Host
genomfors.
7 Efterslutgiltigbudget—atgarderfor80-90% av budget utrymme startas | Nov
upp/planerasinitid.
8 | Avstdmningavutfall T1 Maj
9 | Avstamningav utfall T2 September
10 | Anpassningarforatthallabudget/prognos T3
11 | Aterrapportering/ Avsluta projekt Jan
12 | Uppfoljning av genomforda Underhallsatgarder T1
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FOorvalta

Hyresadministration
* Upprattar avtal/kontrakt
— Totalt hanterar vi ca 3 300 kontrakt varav ca 500 inhyrningar

 Ekonomiska analyser & uppfoljningar

Service- och skotselavtal
 Arbetar med systemstod for serviceavtal

e Utvecklar koppling mellan fastighetssystem & ekonomisystem
* Bevakar kostnader mot avtalsinnehall

e Bevakar avtalstider
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FOorvalta

Kundservice / felanmalan

* Tar emot felanmalningar for stadens fastigheter
— Ca 120 samtal/dag
— Ca 80 felanmalningar via mail/dag
— Ca 20 anmalningar via weblord/dag

* Registrerar arbetsordrar i fastighetssystemet, ca 100-130/dag
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FOorvalta

Sarskilda boenden

e Forvaltar och hanterar stadens samtliga boenden och bostader

* P& uppdrag av de tre sociala namnderna. Aldrenimnden, Ndamnden for personer
med funktionsnedsattning samt Individ- och familjenamnden.

Bestand

* Totala bestandet omfattar 160 boenden och lokaler bestdende av verksamhetsytor
och ca 2.200 bostader

 Servicehus och dldreboenden(AN) 41 st
Gruppbostader LSS/SOL (NF) 70 st
Boenden for sociala andamal, HVB, Missbruk mm (IFN) 20 st
Dagliga verksamheter 29 st

e Utover det dger vi ca 270 bostader bestaende av bostadsratter, villor och radhus for
andamalet sociala bostader
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FOorvalta

Lokaler

e Forvaltar och hanterar stadens samtliga forskolor, skolor och dvriga
verksamhetslokaler

e Framst pa uppdrag av skol- och utbildningsnamnderna (3 st) samt namnderna for
kultur, idrott, fritid och férebyggande (2 st).

Bestand

* Forskole- och skollokaler, idrottshallar, stadshuset, bibliotek, camping, stadsteater,
brandstationer, simhallar, Vasteras djuphamn, Backbyhuset m.m.

 FOr kommunala verksamheters uppdrag hyrs aven lokaler fran externa
fastighetsagare.

e Hyr ut till kommunala verksamheter och aven till externa som Malardalens brand-
och raddningsforbund (MBR), Region Vastmanland, Expectrum, Vaxhuset, fristaende
forskole- och skolverksamhet m.m.

* Avdelningen har aven uppdragsforvaltning for vissa av de kommunala bolagen
sasom parkeringshus, Vasteras Flygplats, Geddeholm, industrilokaler m.m.
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Forvalta

AGA ELLER HYRA

Vad tar vi hansyn till?

* Varinvesteringsram

* Radighet

* Riskminimering

* Flexibelt bestand

e Ager vi fastigheter i omradet?
 Jamforelser, larande

* Konkurrens

e Att uppmuntra idéer och forslag

* Tidsbesparingar (?)

Aktorer

Radgivare
Kommersiella bolag

Kommunen

Affarsmodeller/drivkrafter

Arvoden, transaktionsvolymer

Langa sakra kassafloden, optimera
restvarde

Flexibilitet, korta kontrakt, minimera
risk

Fastighet 2019

VASTERAS STAD



Forvalta

AGA ELLER HYRA

Sammanfattning

* Vara pragmatiska!

e | forsta hand egen agt
- radighet
- flexibelt for andrad anvandning
- lokaler med lag risk for forandringar, langsiktiga

* Hyrain
- kontor, fungerande marknad med konkurrens
- lokaler med osakerhet langsiktigt
- omraden dar vi inte ager fastigheter
- hansyn till stadens investeringsram
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Forvalta

Inhyrningar

Erfarenheter och utmaningar

Agarbyten

e Langa kontrakt med riktat andamal
* Gransdragning HV/HG

 KPI

*  Momspliktig verksamhet, slutlig
anvandare

* Frivillig skattskyldighet
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Forvalta

Investeringsplan

Planen upprattas for en fyraarig period

e Beslutibudget forar1l

* Planeringsinriktning visas for ar 2-4

* Till investeringsplanen redovisas daven inhyrningar for en fyraarig period. Beslut
sker i samband med forhandling och framtaget hyresavtal

* Inhyrningar belastar inte stadens balansrakning, men medfor driftkostnader
precis som for eget agt.

e Korta inhyrningar (paviljonger) har en hogre driftkostnad an langsiktiga
ataganden
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Forvalta

Investeringsplan - Fastighetsnamnden
* Vibygger och hyr in lokaler pa uppdrag avdom bestallande namnderna

* Anskaffningsbeslut tas i fastighetsnamnden och ska vila pa beslut om en
godkand hyra i bestallande namnd

* Om bestadllande namnd intraffar senare an fastighetsnamnden tas beslutet
under forutsattning att bestallande namnd beslutar om att godkanna hyra

e Fastighetsnamnden har dven egna investeringar, t.ex. lokalanpassningar
stadshus och energieffektiviseringar och underhallsinvesteringar

* Investeringsplanen arbetas fram gemensamt av berdrda forvaltningar, men det
ar slutligen respektive namnd som beslutar om vilka investeringar som
prioriteras och fors fram

* Budget for kommande ar i investeringsplanen beslutas i kommunfullmaktige
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Forvalta

Investeringsplan
Investeringsutrymme

e Avskrivningar enligt plan
 Budgeterat resultat (2 % mal)
* Forsaljningar

e Ejnyttjat foregaende ar

 Andel genomfort
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