PM samordning av Kultur- och
Tekniknamndens och Timrabos
fastighetsforvaltning.

Sammanfattning och slutsatser

Verksamheten inom Timrabo och Kultur & teknik skiljer sig avsevart at vad det galler
typ av hyresgaster och typ av fastigheter. Timrabo lyder lagen om allmannyttig
kommunala bostadsbolag och verksamheten ar princip baserat pa affirsmassig
uthyrning till privatpersoner. Kultur & tekniks uthyrningsverksamhet ar mer inriktad
pa interna hyresgaster samt en hel del idrottsféreningar. Just kundhanteringen ar
relativt olika och skiljer sig valdigt mycket i dess kundfléden, &ven om Timradbo idag
har internuthyrning mot framst Socialndmnden i form av olika vardboenden samt

sociala kontrakt pa lagenheter.

Samordnad fastighetsforvaltning mellan allmannyttan och sa kallade
kommunfastigheter ar relativt vanligt forekommande. Den tydligaste modellen tycks
vara att verksamhetsovergang for samtlig fastighetsanknuten personal gors till det
allmannyttiga bostadsbolaget. Kommunen behdller en sa kallad samordnad
bestallarkompetens for de kommunala fastigheterna. Den samordnade
bestallarfunktionen prioriterar och foreslar utrymme for nyinvesteringar och det
totala skattemdssiga anslag som ska ticka dessa investeringar och fastigheternas

driftkostnader.
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Det allmannyttiga bostadsbolaget hyr i sin tur kommunfastigheterna for en sa kallad
kallhyra vilket motsvarar kommunens kapitaltjdnstkostnader inklusive eventuella
skatter och moms. Framsta skalet for det ar, att undvika onoddiga stampelskatter vid
en forsaljning av fastigheterna till bostadsbolaget. Bostadsbolaget hyr sedan ut
kommunfastigheterna till ren sjalvkostnad dvs kallhyra plus forvaltningsuppdragets
kostnader. Genom denna modell kan bestéllaren exakt utlasa vilken
forvaltningskostnad som respektive fastighet har och darigenom hoja eller sanka
eventuella ambitionsnivaer. Alla forvaltningskostnader méits per m? lokalyta och
darmed ser bade bestéllaren och t ex den interna hyresgasten vilken kostnad som

laggs pa skotsel och underhall pa berord fastighet.

Da varken Timrabo eller Kultur & teknik idag har ndgon dverkapacitet inom
respektive organisation ses ingen uppenbar rationaliseringsvinst i det korta
perspektivet, tvirtom kommer en sammanslagning leda till 6kade konsultkostnader
for hantera ett genomforande. Eventuell framtida 6vertalighet rekommenderas darav

att hanteras genom naturlig avgang.
Forslag till beslut

Med tanke pa kommunens ekonomiska ldge och att bade Timrabo och Kultur och
teknik befinner sig i mycket anstrangda verksamhetslagen med valdigt liten for
uppdraget genomférandekapacitet samt att nagon positiv ekonomisk effekt inte
kommer att uppnas inom denna mandatperiod rekommenderar vi kommunstyrelsen

att inte gd vidare med uppdraget.
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1. Inledning
Kommunfullmaktige har beslutat i Verksamhetsplan och budget 2019 att uppdra till
kommunstyrelsen att, tillsammans med Kultur- och teknikndmnden och Timrabo,
utreda mojligheten att samordna Kultur- och Teknikndmndens och Timrabo AB:s

fastighetsforvaltningar.

Redovisas till kommunstyrelsen i juni 2019.

Motivet for en samordning kan vara
e Forbattra ekonomin genom att nyttja resurser effektivare
e Skapa en enhet som kan sdkerstalla kompetensforsorjningen over tid

e Skapa mojligheter till kvalitetsutveckling och specialistkompetens

Tankbar struktur fér uppdraget

Effektivitet
Kvalitet
Ekonomi

Bestand

System
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2. Strategi
Generellt kan sigas att bdda organisationerna ar viktade mer at det operativa
utférandet dn att innehalla strategiska lednings- och stodfunktioner.
En sammanslagen organisation skulle naturligtvis lattare bara kostnaden fér en
utvecklad ledningsfunktion, vilket i sig driver upp kostnaden fér en ny sammanslagen
organisation. Med nuvarande organisation och arbetssatt finns en styrka i att chefer i

stor grad bidrar i det operativa arbetet och den kostnadseffektivitet det innebar.

3. Organisation
Tankbara organisationsalternativ:
a) Timrabo tillfors all fastighetsanknuten personal fran Kultur & teknik samt évertar
hela forvaltningsuppdraget exklusive kommunens bestallarroll. Timrabo betalar
kallhyra till Kultur & teknik motsvarande avskrivningar och ranta. Férdelen blir en

tydlig kostnadsredovisning och tydliga férdelningsprinciper.

b) Ett nytt dotterbolag till Timrabo skapas, all personal fran Timrabo och Kultur &
teknik overfors till det nya dotterbolaget. Nya bolaget sdljer sina tjanster till
Timrdbo och Kultur & teknik. Fordelen blir en valdigt tydlig kostnadsredovisning
och en transparens gallande férdelningsprinciper och ekonomiska bokslut,

nackdelen dr att bolagsadministrationen 6kar nagot.

c) Ettannat scenario ar att vinda pa perspektivet och att Kultur & teknik tillfors
personal fran Timrabo for forvaltning av dldreboenden, forskolor och
specialboenden samt betalar kallhyra till Timrabo i form av avskrivningar och
rantor pa berorda enheter. Fordelen blir att de kommunala verksamheterna far en

gemensam intern fastighetsrelation med Kultur & teknik.
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d) Fortsatta som idag, 0-alternativet. Fordel i korta perspektivet 1-5 ar, inga
genomforandekostnader samt att samlokaliseringsfragan inte behover losas

omgaende.

Timrdbo

Timrabo har per den 6 februari 2019, 25 heltidsanstéllda. Under 2018 var
medelantalet anstéllda 27 heltidstjanster. Timrabo ar medlemmar i SABO, Sverige
Allmannyttiga Bostadsforetag och har genom det tillgang till standardiserade
nyckeltal gallande t ex forvaltningsvolymer. Nedanstdende matris visar att Timrabo
bedriver en mycket effektiv forvaltning och starker bilden av att nagon 6verkapacitet
inte finns inom organisationen. Bolaget koper i varierande grad fastighets-
utvecklingstjanster, projektledartjanster, IT-drift och kommunikationstjanster samt

stora delar av underhadllet, t ex jourverksamhet, trappstadning, malning, och vvs.

Antal bostdder per anstalld Timrdbo Allmannyttan i Sverige
Totalt anstallda 77,3 56,4
Tjansteman 148,1 117

Bostadsforetagen koper och séljer tjanster i varierande grad. Det ar t ex vanligt att
stadtjanster kops eller sdljs. Detta medfor att nyckeltalet antal bostader per anstalld
kan bli missvisande. Darav berdknas dven kvoten antal bostdder per antal anstéllda

tjansteman. Timrabo tillhor arbetsgivarorganisationen Fastigo.
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Kultur & Teknik

Kultur och teknik har per den 1 mars 2019, 45,5 fastighetsanknutna heltidsanstallda.

Kultur och teknik tillhor arbetsgivarorganisationen Sveriges kommuner och

landsting.

Sammanstallning av yrkesgrupper

Yrke Timrabo Kultur & Teknik
fastighet
Vd/forvaltningschef 1 0,5
Fastighetschef 1 1
Forvaltare 2 0
Arbetsledare Finns ej 2
Forvaltnings assistent 1 1,25
Drifttekniker 2 0
Fastighetsskotare 12 11
Lokalvard Extern leverantor 29
Kundcenter 2,5 0
Uthyrning 1 0,25
Ekonomi-/HR-ass 1,5 0
Ekonomichef/controller 1 0,5
Summa 25 45,5

Vid en eventuell sammanslagen organisation uppstar viktiga arbetsgivarfragor sa

som valet av arbetsgivarorganisation och med det foljande 6vergangsbestdmmelser

for kollektiv- och pensionsavtal mm. Upprattande av turordningslistor enligt lagen

om anstdllningsskydd och beslut om hantering av dessa vid eventuell dvertalighet.
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4. Bestand

Timradbo forvaltar och utvecklar i huvudsak fastigheter med hyreslagenheter med

tillhorande utemiljd, utifran lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala

bostadsforetag, aven kommersiella lokaler och férskolor finns i fastighetsportfoljen.

Kommunen har sedan lange dessutom uppdragit till Timrabo att d4ga och forvalta

kommunens dldre- och specialboenden Kunderna bestar av privatpersoner och

foretag samt socialndmnden. Uthyrningen ska ske pa affirsmassiga grunder med

marknadsmassig avkastning.

Kultur & Tekniks fastighetsavdelning forvaltar och utvecklar i huvudsak kommunala

lokaler s& som kommunhuset, skolor, idrottshallar och arenor med tillhoérande

utemiljo. Kunderna bestar av ovriga forvaltningar inom kommunen, dvs internkunder

och féreningar. Uthyrningen sker enligt kommunala sjdlvkostnadsprincipen.

Bestand Timrabo Kultur & Teknik
fastighet

Forvaltad yta 4gd m? 130 000 96 000 exKkl. inhyrd yta

Antal lagenheter 1850 0

Antal lokaler 112 N/A

Garage 267 N/A

Parkeringar 920 N/A

Hyressattning Marknadsmassig Sjalvkostnad

Bokfort varde, mnkr 445 365

Intakter hyra mnkr 140 70
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5. System
Timradbo och Kultur och teknik anvander kommunens it-drift med féornarvarande Evry
som it-support. Den administrativa plattformen ar identisk. (serverdrift, hardvara,
windows och office). Kundstédssystemen ar anpassade for respektive malgrupp,
Timrdbo kér "Momentums” programsvit for uthyrning, felanmalan, underhall, energi
och marknad. Kultur och teknik anvander WSP:s "DeDu” for motsvarande innehall.
DeDu mer viktat at felanmalan samt teknisk férvaltning och saknar marknads- och

uthyrningsmoduler.

Bada organisationerna anvander fastighetsévervakning- och styrsystem fran Siemens
och Schneider. Kultur och teknik anviander Timrd kommuns diare- och ekonomisystem.
Timrdbo anvander Therefore for diarium och fastighetsdokumentation samt Fenix

ekonomisystem fran Akribi.

Pa kort sikt ses inga rationaliseringsvinster gallande system da kundgrupperna har for

stora skillnader gallande fastighetsadministrationen.

6. Effektivitet, Kvalitet och Ekonomi
Utgdngspunkten dr att inga fastigheter ska sdljas mellan férvaltning och bolag.

Utgdngspunkten dr bolagiserad verksamhet, ej kommunal forvaltning.

Idag finns ingen maojlighet till samlokalisering da inte ndgon av verksamheternas
nuvarande lokaler inte kan inhysa en ny tankt organisation. En ny samordnad
arbetscentral med tillhérande kontor kravs for att fa en optimal organisatorisk

samordning.
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Upphandlingssamverkan

Redan idag sker gemensamma upphandlingar mellan Timrdbo och Kultur & teknik.
Exempel pa ramavtal dar upphandlingssamverkan sker ar el, snérdjning och
maskintjanster. Timrabo ar medlem i HBV, Husbyggnadsvaror HBV Forening. Som ar
Allmannyttans inkdpscentral dar dven kommunerna kan vara medlemmar. Bade
Timrabo och Kultur & Teknik 4r medlemmar i SKL. Kommentus, kommunférbundets

inkopscentral.
Kostnader for att uppna effektivitet

Tiden infér och under en féorandring av den har typen exklusive politiska
beslutsprocesser kan antagas uppga till 12-18 manader. D3 ingen av organisationerna
har n6dvandig genomférandekompetens att fristdlla pa grund av arbetsbelastningen i
respektive organisation har kostnaden uppskattats till minst en projektledare heltid

under hela genomférande tiden.

Da samlokalisering anses vara nédvandigt for att uppna en optimal organisatorisk
effekt och darmed langsiktiga lagre kostnader, ar aven behovet att omgaende starta en
lokalutredning, lokalisering av byggbar alt fastighetskop. Lokalutrednings- och
utredningskostnader ar uppskattade till ca 300 000 kr. En investering i nya lokaler ar
svart att beddma i nuvarande utredningslage, industrihallsliknande kombinerade
lokaler med garageytor och kontor kombinerat kan antas ha en byggkostnad pa ca

17 000 kr/m?, vilket lokalbehov som exakt foreligger beror helt och hallet pd vad som
ska utforas i egen regi eller inte. Uppskattningsvis kravs ca 2000 m? lokalyta, vilket ger

en indikativ investering pa 34 000 000 kr.
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Var bedomning ar att 2-3 tjanster kan beroras vid en sammanslagning samtidigt som
annan strategisk kompetens ar 6nskvard att sdakerstdlla inom en stérre sammanslagen
organisation. Med beaktande av att 6nskvarda effekter kommer att ta lang tid att uppna
maste besparingspotentialen i en fordndrad organisation mellan Timrabo och Kultur &
teknik snarare ses som en satsning pa strategisk utveckling dar vi gemensamt sakrar
kompetensforsorjning och kvalitén pa forvaltningsuppdraget. Vid en eventuell
sammanslagning bor den kvarvarande delen av Kultur- och Teknikndmnden ocksa ses

over for att uppna full effekt av sammanslagningen och dess besparingspotential.

Enligt uppdrag
Micael Lofqvist Jan Eriksson
Vd Timrabo Forvaltningschef Kultur & Teknik
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