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Datum 03.06.2022 Sidor 43
Abstrakt

Examensarbetet dr en utveckling och precisering av forvaltningen av kommunens befintliga dgda
fastighetsmassa. Malsittningen #r att hitta nya infallsvinklar och handlingssitt for
fastighetsforvaltningen samt det interna samarbetet med verksamheterna och sammanstilla denna

information i en fastighetsstrategi. Uppdragsgivaren #r Korsholms kommun i Osterbotten, Finland.

Den teoretiska delen bestar av studier av olika synvinklar pa fastighetsforvaltning,
fastighetsdgande, kategorisering av fastigheter, incitament att effektivera verksamheten och
strategi som begrepp. Hér redogors dven for kommunstrategin som ska ligga till grund for all
verksamhet inom kommunen samt den strategiska generalplanen som visar hur olika geografiska
omraden inom kommunen planeras och forvintas utvecklas. En analys av flertalet andra

kommuners forverkligade fastighetsstrategier ingar dven som referens.

I den empiriska delen karterades och analyserades kommunens hela fastighetsmassa i en fallstudie
for att fa en klar bild av enskilda fastigheters underhallsbehov och skick. Fallstudien innehdll d&ven
intervjuer med nagra for dmnet nyckelpersoner inom kommunen. En kategorisering i fem
huvudgrupper via en fyrfiltsanalys pa basen av det tekniska skicket och verksamheternas
utrymmesbehov i det omrade som fastigheten befinner sig. Med stod av befintliga strategier och
uttalade onskemal pa utveckling av fastighetsforvaltningen utarbetades en fastighetsstrategi for
Korsholms kommun som ér fallstudiens resultat. Fastighetsstrategin ska ligga som grund fér den

fortsatta utvecklingen av fastighetsunderhallet och politiska beslut om investeringar.

Sprak: svenska Nyckelord: fastigheter, strategi, kategorisering
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Abstract

The Master’s thesis is a development and definition of management of the existing municipal
owned real estate. The goal is to find new angles of approach and lines of action for property
management as well as the co-operation with the municipal service providers and compile this
information in a property strategy document. The client is the municipality of Korsholm, located

in Ostrobothnia, Finland.

The theoretical part consists of studies of different approaches to real estate management, building
ownership, categorisation of buildings, incentives to make the service more efficient and strategy
as a concept. This part also describes the municipal strategy of Korsholm which is to be used as a
reference for all services provided by the municipality and the strategic general land use plan which
dictates how different geographical areas should and are expected to evolve over time. An analysis

of several other municipalities property strategies are also used as reference.

In the empirical part the entire property portfolio is examined and analysed as a case study in order
to get a clear picture of each and every separate buildings need of repair and condition. The case
study also consists of interviews with key municipal figures on these subjects. A categorisation of
buildings into five main groups is done with the help of a four field analysis based on the buildings
condition and the service provider’s space requirements in that particular area. With reference to
existing strategies and expressed wishes on development of the property management, a property
strategy for the municipality of Korsholm is the result of the case study. The property strategy will
serve as reference for the continued development of property maintenance programmes and

political decision making regarding investments.

Language: Swedish Key words: property, strategy, categorisation



1 INLEDNING

I detta kapitel presenteras inledningen till mitt Iirdomsprov samt varfor jag valde att behandla just

detta amne.

Detta lirdomsprov édr den avslutande delen pa mina hogre YH studier som paborjades 2008 nir
jag jobbade inom den tillverkade metallindustrin, men efter en karridrsvindning 2010 har jag
arbetat med fastighetsforvaltning i olika positioner — pa privata marknaden och sedan 2020 inom

den kommunala sektorn.

Med tanke pa min utdragna utbildningstid har jag haft goda mojligheter att tillimpa de nya
kunskaper jag samlat pa mig som, via praktiskt utovande och det analytiska tankesittet som en
utbildning av denna typ skapar och forutsitter, givit mig insikter i den sociala aspekten av
ledarskap. Detta lirdomsprov ska ge mig mojlighet att belysa en relevant fragestéllning som finns
inom den kommunala sektorn och ge mig sjdlv verktyg att bade utvecklas och vixa som ledare av

Korsholms kommuns fastighetsforvaltning.

I det hir lirdomsprovet gor jag en analys av Korsholms kommuns fastighetsmassa, gar igenom
olika forhallningssitt till fastighetsigande och belyser foljderna av dessa. Konsekvenserna av
kommunalt dgda fastigheter med lag anvindningsgrad dr att skattemedel som gar at till drift och
underhall stjdl fran andra kanske mera viktiga kommunala funktioner. Manga kommuner lockas
av privata aktorer som har ett mera foretagsmaissigt synsitt gdllande fastighetsinnehav och erbjuder
16sningar pa alla problem till en brakdel av kostnaden om kommunen gor det sjidlv. Fragan dr om

det ritt vdg att ga for Korsholm?

1.1 Bakgrund

Dagens Korsholms kommun bildades 1.1.1973 genom en fusion av ursprungskommunerna
Korsholm, Kvevlax, Replot, Bjorkoby och Solf. Invanarantalet var da ca 14.900 personer.
Samtidigt blev Sundom by, som tidigare varit en del av Solf kommun, en del av Vasa stad. I siffror
talar vi om en kommun med en storlek pa totalt 3.179 km?, varav 849 km? #r land, med en diameter
pa dryga 50 km. Invanarantalet dr idag ca 19.500 personer och beridknas ar 2040 vara 25.000

personer.



Bild 1: Tétorter och byar i Korsholms kommun

Ursprungskommunerna hade fore fusionen egna forvaltningsorgan med egen prioritet pa
fastighetsforvaltning och —utveckling som via ett fusionsavtal pa nagot vis skulle harmoniseras.
Att hidnvisa till 1971-ars fusionsavtalets formuleringar och “dra hemat” forekommer inom
politiken till viss grad dnnu idag. Som en motvikt till det byapatriotiska kan ndmnas de forlingda

avstand personer idag &r beredda att fiardas for fritid, service och arbete har foréindrat asikten att
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alla former av service ska finnas i den egna kommundelen. Detta har gjort att en viss specialisering

har uppstatt av sig sjdlv och samarbetet 6kat som helhet.

Vissa delar av kommunen har genom artionden, likt manga andra kommuner med liknande
befolkningsméngd och geografi, utvecklats mer @n andra. Detta har lett till ett 6kat behov av
nyproduktion eller tillbyggnad av befintliga byggnader samtidigt som andra byggnader endera

avyttrats eller har fatt nya funktioner.

Ett stort antal av de kommunala fastigheterna har sitt egentliga ursprung fran tiden fére och kring
1973. Trenden i Korsholm har varit att bygga till enligt behov, inte att bygga nytt dven om
undantag finns. Fastigheternas egentliga alder dr déarfor svar att precisera och lappticket av
konstruktioner och teknik gor underhallet svarplanerat. Korsholms kommun dger mer eller mindre
alla fastigheter med kommunal verksambhet i, ett fatal hyrs for eget bruk av privata aktorer och
nagra enstaka byggnader hyrs ut at externa eller saknar anviandning helt eller delvist. Bostédder for

privatpersoner tillhandahalls av kommunens dotterbolag Fastighets Ab Korsholms Bostider.

1.2 Syfte

Syftet med detta lirdomsprov édr att klarligga den behovliga riktningen for Korsholms kommuns
fastighetsdgande och —forvaltning. Lirdomsprovets produkt — en fastighetsstrategi — ska ge
beslutsfattare och tjanstemin grundade fakta som underlag for att framfora och vidhalla riktningen

i vardagen pa bade kort- och langsikt.

Kommunens hogsta beslutande organ fullméiktige bestaende av 47 personer med varierande
bakgrund som viljs for 4 ar at gangen. Processer som stricker sig dver flera valperioder kanske
inte har beaktat t.ex. vad man ska gora av den gamla byaskolan i samband med att man bygger en
ny annanstans. Gamla Overenskommelser stiller ibland till det nir man planerar framtiden,
diskussionerna tar da avstamp i det forflutna istéllet for det nuvarande. Intresssekonflikter och
politik gor det langsiktiga arbetet utmanande, karikatyren av en kommunalt anstélld som likgiltig

och langsam kanske har sitt ursprung i detta.

Politikerna aldgger tjansteminnen att verkstilla beslut. Det finns ett uttalat onskemal om

effektivering av fastighetsforvaltningen sa att skattemedlen kanaliseras till ritt plats inom hela
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kommunen varje ar. Outnyttjade skattemedel dr lika forkastligt som att anvianda for mycket

skattemedel, bigge drabbar skattebetalarna och andra sektorer lider med sparkrav som foljd.

1.3 Avgrinsning

Detta ldrdomsprov avgrédnsas till riktningen for Korsholms kommuns fastighetsverk och
kommunens befintliga fastighetsmassa med de specifika begridnsningar och resurser som giller for
just Korsholms kommun. Det handlar alltsa om en fallstudie dir jag reder ut vad som kunde vara
en rimlig fOrsta fastighetsstrategi. Fastighetsstrategin ska dock behandlas politiskt innan den
godkinns, den processen behandlas inte 1 detta lardomsprov. Om det finns element i resultatet eller

teorin som &r anvédndbart i andra kommuner ses detta som ett plus.

Ett skdmtsamt pastaende dr att kommuner likt foretag har kvartalsténk for sin verksamhet, men ett
kommunalt kvartal dr 25 ar, inte 3 manader. Stat och kommun har historiskt varit i en
monopolstillning ddr man erbjod en produkt/tjanst som man ansag var lamplig. Idag tar kunden
mera eget initiativ och dven kommunerna maste bli mera lyhérda och marknadsanpassade —

kunden i fokus och pa kundens villkor.

Aldersdemografin ir en stor utmaning i Korsholm nir den aldrande befolkningen enligt en
befolkningsanalys utford vid Abo Akademi 2013 vintas vixa samtidigt som de yngre flyttar bort
och bildar familj annanstans, det blir med andra ord férre ska betala for fler. Fenomenet ar sirskilt

markant bland finsksprakiga diar uppemot hélften av en arskull flyttar ut.



Befolkningen efter alder 2011 och 2036
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Bild 2. Befolkningsstrukturen i olika aldersgrupper fordelat pa kon

”De olika sektorerna inom kommunen bor kontinuerligt uppdatera sin planering och sina
respektive strategier pa basen av utfall och nya bedomningar. Ur strategisk synvinkel maste
kommunen reservera tillrickligt med utrymmen i de olika omradena sa att service av olika slag

kan byggas ut i takt med befolkningsutvecklingen.” (Korsholm 2040)
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Bild 3. Andelen 15-64 aringar, den s.k. forsorjningskvotens utveckling

Ur detta fods ett behov av att investera i fastigheterna pa ett langsiktigt sitt och jamforelser med
privata aktorer samt stidndiga verksamhetsforbittringar blir en livsnodvéndighet for kommuner

som vill bevara och trygga vilfirden.
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Fallstudien ska ses som ett forsta steg pa vdgen mot att identifiera underhallsbehoven i

fastigheterna samt hur man ska forhalla sig till de olika fastighetskategorierna.

1.4 Min tes

Korsholms kommun har ingen separat fastighetsstrategi. De senaste artionden har for
fastighetsverkets del jamforelsetalet drift-€/m2 for hela fastighetsmassan riknats ut varje ar som
miétare pa att nivan pa fastighetsforvaltningen. Jamf6relser med andra kommuners motsvarande
tal har gjorts med jamna mellanrum. Man kan argumentera att en sjukhusbyggnad med sina
hygien- och teknikkrav kridver storre ekonomisk insats per kvadratmeter golvyta &@n t.ex. en

industrihall med sina stora 6ppna ytor, men det har inte beaktats i behandlingen av jimforelsetalen.

Fastighetsverket har tagit flera steg mot en mer proaktiv fastighetsforvaltning de senaste aren, men

avsaknaden av en strategi gor att blicken endast stracker sig 1-3 ar in i framtiden.

Jag dmnar via fallstudien visa att en fastighetsstrategi skulle ge kommunen de svar som behovs for
att astadkomma en effektiverad styrning och planering av underhallet, vilka atgidrder som &r de
vésentligaste att borja med pa vdagen mot ett gemensamt uttalat mal och dirmed minimera

investeringsbehoven pa langsikt och bidra till att hdlla behovet av skattedreshojningar nere.

Via fallstudien och strategin for fastighetsigande i Korsholms kommuns geografiska och
resursmassiga utgangslage hoppas jag i forlingningen att fastighetsverkets personal anammar och
implementerar nya arbetssitt, men dessa behandlas inte 1 detta lirdomsprov. Klargorandet av en
uttalad plan for fastighetsdgandet och den medféljande forandringen kommer att flytta fokus fran

“brandsldckning” till strategiskt hallbar fastighetsforvaltning.

Sjdlvfallet bor riktningen stindigt ifrigasittas, speciellt de nirmaste &ren nir Osterbottens
Vilfirdsomrade borjar ta form och Korsholms kommuns fastighetsmassa paverkas, men

grundtankarna finns dér i form av skriftlig dokumentation och referens infor framtida utveckling.



1.5 Fackterminologi och centrala begrepp

Brutto-yta (finska: bruttoala brm2) omfattar byggnadens totala yta dnda ut till utsida yttervigg for

samtliga vaningsplan oberoende av anvindningsindamal. Aterger det som byggts i praktiken.

Vdningsyta (finska: kerrosala kem2) omfattar byggnadens totala yta som &r amnad for verksamhet.
Tekniska utrymmen, forrad, trapphus samt mellan- och ytterviaggar riknas inte in i vaningsytan.

Aterger vad som soks bygglov for.

Ateranskaffningsviirde (finska: jilleenhankintaarvo JHA) beskriver byggnadens sannolika
mervirdesskattefria anldggningskostnader ifall det idag pa samma plats skulle byggas en ny
byggnad med motsvarande tekniska egenskaper och ny utrustning enligt datidens krav. Anges i

tabellerna som 100 %.

Tekniskt nuvdrde (finska: tekninen nykyarvo TeknA) beskriver byggnadens verkliga virde baserat
pa fysiska egenskaper niar man fran ateranskaffningsvirdet dragit bort virdet av slitage som
uppstatt genom alder och anviandning samt nedsatt anvindbarhet. Det tekniska nuvirdet paverkas
positivt av i byggnaden gjorda investeringar samt andra nivahojande reparationer. Faktorer som
inverkar positivt eller negativt pa det tekniska nuvidrdet och byggandens slitage &dr nivan pa
fastighetsskotseln och det forebyggande fastighetsunderhallet samt byggnadens nyttjandegrad.

Anges i tabeller som 10-99 % beroende pa livscykelskede, se konditionsklass.

Konditionsklass (finska: kuntoluokka KLa) anger forhallandet mellan tekniska nuvirdet TeknA
och ateranskaffningsvirdet JHA. Alla byggnader oavsett skick har alltid ett viarde, om inte annat

sa uppstar rivningskostnader for en byggnad i dess slutskede.

Reparationsskuld (finska: korjausvelka KV) uppstar nir tekniska nuvirdet understiger 75 %, fore
det anses slitaget vara pa en normal niva som inte inverkar nimnvért pa anvéindningen eller
upplevelsen av utrymmet. Anges i tabeller som eurobelopp for att na upp till konditionsklass 75

%.

Grundrenoveringsbehov (finska: peruskorjaustarve Kp-tarve) beskriver behovet av investeringar

for att na upp till konditionsklass 90 %, dvs. en storre sanering dér majoriteten av tekniken och
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ytorna atgidrdas men i Ovrigt okas inte ytorna eller gors dndringar pa rumsindelningar. Anges i

tabeller som eurobelopp.

Grundforbdttringsbehov  (finska:  perusparannustarve PP-tarve) beskriver behovet av
investeringar for att na upp till konditionsklass 120 %, dvs. en helhetssanering dér tekniken och
ytorna atgédrdas samtidigt som rumsindelningar ses 6ver eller tillbyggnader gors. Anges i tabeller
som eurobelopp. Efter en grundforbittring blir det verkliga nya ateranskaffningsvirdet mitaren
for konditionsklass 100 %, inte 120 % som é&r en teoretisk referens till det gamla

ateranskaffningsvirdet.
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Bild 4: Visualisering av vissa delar av terminologin

1.6 Disposition

Mitt examensarbete #r uppbyggt i 6 olika kapitel. Hér beskrivs kort vad dessa kapitel innehaller
enligt foljande.

Kapitel 1 berittar om bakgrunden och fragestéllningen for examensarbetet.
Kapitel 2 bestar av tidigare forskning och vissa riktlinjer inom Korsholms kommun som inte kan
forbises i skapandet av fastighetsstrategin. Den tidigare forskningen handlar om utvecklande av

strategi och olika former av fastighetsforvaltning.

Kapitel 3 utgor studiens metod del didr jag presenterar hur en fallstudie genomfors. I kapitlet

behandlas ocksa kritik mot metodvalet i detta specifika fall.



I kapitel 4 redogors for hur fallstudien genomfordes.

I kapitel 5 presenteras studiens slutresultat. I kapitlet framldggs dven viss vigledning och tankar

om implementering av resultat fran fallstudien kombinerat med teoribildningen.

I kapitel 6 summeras examensarbetet och véigen for politisk behandling presenteras. Hér ges dven

forslag till fortsatt forskning.



10

2 TEORIBILDNING

I detta kapitel gar jag igenom relevant teoribildning med hinsyn till fallstudiens malsittning. I
avsnitt 2.1 redogor jag for den allmidnna synen pa och forutsittningarna for det kommunala
fastighetsdgandet. 1 avsnitt 2.2 gar jag igenom olika fastighetsforvaltningssitt ur ett
dgarperspektiv. I avsnitt 2.3 behandlas begreppet strategi. I avsnitt 2.4 gar jag in pa incitament,
motiveringar for att effektivera. I avsnitt 2.5 presenteras kommunstrategin och den strategiska
generalplanen for Korsholms kommun. I avsnitt 2.6 presenteras typiska kategorier som anvénds i
fastighetsstrategier. I avsnitt 2.7 presenteras nagra andra kommuners fastighetsstrategier. I avsnitt

2.8 sammanfattar jag teorikapitlet.

2.1 Fastighetsigande forr och nu

Kommuner kan tilldelas uppgifter endast genom lag och storsta delen av de tjanster som
kommunerna ordnar for sina invanare faststélls diar. De lagstadgade uppgifterna berér fr.o.m.
1.1.2023 foljande tjinster:

- utbildning och sméabarnspedagogik

- kultur-, ungdoms-, biblioteks- och idrottstjansterna

- stadsplanering och markanvédndning

- vatten- och avfallshantering

- miljotjinster
I samband med social- och hilsovardsreformen 6verfors social- och hilsotjénster samt brand- och
rdddningsvisendet till olika vilfirdsomraden i Finland. Kommuner kan dock frivilligt ata sig
uppgifter som hor till den kommunala sjdlvstyrelsen sasom ekonomi, sysselsittning och boende.

(Finansministeriet, 2015)

For att bedriva verksamheterna behovs olika typer av fastigheter som &r anpassade for
verksamheternas behov. Att dga fastigheten har sedan linge varit kutymen i de flesta kommunerna,
vilket vartefter fastigheterna slitits skapat ett behov av att kunna forutse investeringsbehoven.
Fastighetsforvaltningens malsittning bor alltid vara att héalla utrymmen i trivsamt, sikert och
anvindbart skick oberoende av kategori, men nivan pa insatsen ir naturligtvis ldgre ifall

fastighetens framtid har ett slutdatum. I sadana situationer &r det klokt att utfora endast de mest
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nodvindiga atgiarderna for att astadkomma ett gott arbetsklimat for tiden som fastigheten #dgs av

kommunen. (Korhonen & Niemi, 2016)

Pa senare ar har mycket fokus legat pa att 4gande av fastigheter inte ska vara ett sjdlvindamal for
kommunerna. Varje fastighet bor ha en plan for mojliga anvéndningsdandamal under en angiven
tid samt ett behov av dessa. Malsittningen i den kommunala ekonomin r att producera de tjénster
som kommunen har till ett sa fordelaktigt pris som mojligt med beaktande av hallbarhet och etik.

(Korhonen et al, 2018)

Manga kommuner har gatt in for olika leasing- och hyresarrangemang gillande stora
nyinvesteringar for att 16sa en tillfillig ekonomisk nodsituation. Motiv som fors fram av de som
erbjuder tjdnsterna dr ofta att riskerna och utgifterna med underhallet tillfaller tjansteproducenten,
medan kommunen i sin tur har en mer forutsdgbar ekonomi i form av stabila utgifter for en lang
tid framover. Det handlar dock om att acceptera hogre utgifter eller ge avkall pa kvalitet for att
komma till skott. Det i sin tur rimmar illa med att anvéinda skattemedel pa det mest effektiva sittet
eftersom de hogre avgifterna till tjansteproducenten pa langsikt kan bli mangfalt dyrare ifall
behovet av sagda utrymmen kvarstar mer eller mindre oforandrade 6ver en ldngre tid. En proaktiv
fastighetsforvaltning #r grunden till tjansteleverantdrernas mojlighet att gora afférer pa detta, nagot
som en upplyst kommunal organisation sidkerligen klarar av med ritt engagemang och fokus.

(Korhonen & Niemi, 2016)

2.2 Fastighetsforvaltningens olika synvinklar

Fastighetsforvaltning kan delas upp i olika omraden utgaende fran vilken synvinkel fastigheten
betraktas. Den internationella terminologin dr mer utvecklad medan man i Finland ofta anvinder
en term for allt. Detta kan leda till forvirring och konflikter mellan parter i samma bransch.

Beroende pa vilken inriktning organisationen valt pafors olika krav och forvintningar pa

forvaltningen.

De mest forekommande termerna pa engelska dr Property, Asset och Facility Management.
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Bild 5. Huvudomraden och -inriktningar nér det giller fastighetsforvaltning

Underhallsforvaltning (eng. Property Management) — digande ur underhallets synvikel

Underhallsforvaltning handlar i huvudsak om att leda det tekniska underhallet ur ett ekonomiskt
helhetsperspektiv. Fokus ligger pa varje enskild fastighets behov och funktion med malsittning att
garantera en tekniskt sund fastighet for att maximera fastighetens anvédndningsgrad.
Underhallsforvaltning betraktas som en strikt operativ form av fastighetsforvaltning enligt bilden

nedan. (Leviinen, 2013)

Kinteistéjohto

Strateginen / Taloudellinen
Yrityksen
kiinteistdjohtaninen
(Corporate Real Estate
Management)

Taktinen ) . Organisationaalinen
Toimitilajohtamien .

(Facilities Management)

Operativinen Kumteistén yllipidon hallinta Fyysinen
(Building operation
management)

Bild 6. Nivaer och synsiitt pa olika former av fastighetsforvaltning

Egendomsforvaltning (eng. Asset Management) — digande ur investerarens synvinkel
Vid egendomsforvaltning ser man pa fastigheter som investerat kapital som ska ge avkastning till

sin dgare. Andra termer som anvinds dr kapitalforvaltning eller forvaltning av tillgangar.
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Egendomsforvaltning kan handla om att forvalta endera specifika fastighetsportfoljer eller att
sidkerstilla avkastning pa ett allmént plan. (Levéinen, 2013; KTI, 2015)

En central roll i egendomsforvaltningen &r att syftet med dgandet dr att generera ett mervérde, med
andra ord siljs, kops och utvecklas fastigheter pa regelbunden basis for att maximera avkastningen
for dgaren. Egendomsforvaltning kan delas in i tva omraden: kop och silj respektive

portfoljhantering enligt bild ovan. (Leviinen, 2013)

Lokalitetsforvaltning (eng. Facility Management) — igande ur verksamhetens synvinkel

Lokalitetsforvaltningen fokuserar pa verksamhetens forutsittningar att verka med borjan fran
planeringsstadiet dnda fram till servicen kring verksamheten 1 vardagen, fastigheten ska tillgodose
verksamhetens behov pa bista mojliga sitt. Begreppet lokalitetsforvaltning varierar i innehall
mellan ldnder och foretag men i dess mest omfattande form innehéller det alla ledning och
produktion av alla tjidnster som kan tidnkas behdvas 1 en fastighet. Lokalitetsforvaltningen stoder
och optimerar sitt utbud av tjdnster i nidra samarbete med verksamheten i fastigheten, ofta med
fokus att hjdlpa verksamheten na sina uttalade malsattningar. Lokalitetsforvaltning #r vanligtvis
en taktisk och operativ form av fastighetsledning, men kan och ha en betydande inverkan pa en

strategisk niva. (Leviinen, 2013; KTI, 2015)

De svenska begreppen ovan dr mina fria 6versittningar fran finska och engelska begrepp som
anvinds i litteratur, inget som jag hittat nagra officiella killor for. De svenska begreppen ska alltsa

ses endast som beskrivande och informativa for texten som aterges under begreppen.

2.3 Strategi — att vilja vad som inte gors

Vid uppgoérande av en strategi bor utgangsldget vara att den ska svara mot organisationens
kdarnverksamhet och behov, inte sa att strategin gors for strategins skull. Vision och strategi dr
verktyg med vilka man ska vicka tankar om synpunkter, policyer, beslut och atgérder (Lindroos-
Lohivesi, 2004).

Strategin styr verksamheten mot ett uttalat mal men kridver samtidigt kontinuerlig uppdatering
eftersom visionen dndrar i takt med kundens behov. Organisationer kan ofta befinna sig i ett ldge
ddr den godkénda strategin redan &r foraldrad och man maste dérfor borja om fran borjan. Man
kan alltsa konstatera att mervirdet med en strategi uppstar i det gemensamma arbetet med

framtagandet av strategin, inte enbart ur den firdiga produkten. (Ala-Mutka, 2008)
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I en kundfokuserad verksamhet som den kommunala fastighetsforvaltningen i allra hogsta grad &r,
eller atminstone borde vara, handlar mycket om att ta reda pa och forsta kundens behov. For att
lyckas med det maste man kontinuerligt skta marknadsforing av tjdnsteinnehallet och ha en nira
kontakt till de 6vriga kommunala verksamheterna. De storsta utmaningarna uppstar nir kunden
inte kan redogora for sina behov, nédr kunden @ndrar asikt eller nédr behoven @ndrar utan kundens
egen paverkan. (Vartiainen et al, 2003)

En av de stora utmaningarna vid implementering av nya forhallningssitt for sektoroverskridande
beslutsfattande 4r att man inte kan styra dessa med en allmint bindande verkan pa grund av
lagstiftningen. Av den orsaken dr det viktigt att i strategin poédngtera den gemensamma viljan, de
langsiktiga effekterna samt fardplanen for arbetet. Genom modigt och fordomsfritt arbete kan man
skapa framgangsstrategier som passar dagens utmanande virld. En vilgjord strategi mojliggor
bade langsiktig utveckling savil som mojlighet till att reagera snabbt och flexibelt vid behov.

(Lindroos-Lohivesi, 2004).

2.4 Incitament att effektivera fastighetsforvaltningen

En central fraga nir det géller dgarskap av byggnader ér forvaltnings- och investeringskostnaderna
i relation till dgoperioden. Byggnadens alder spelar en central roll, men dven pa vilket sdtt man
organiserat forvaltningen — 4r det med egen personal eller dr den ordnad helt eller delvist via

koptjanster? (Abatecola & Cafferata, 2014; Graham et al., 2014; Klingberg & Brown, 2006)

Forskning har visat att fastighetsforvaltning dir andra faktorer dn ekonomiska ges hogt virde inte

bor utlokaliseras eller ordnas via koptjanst. (Manning et al, 1997)

I de fall dir fastighetsdgaren har outsourcat forvaltningen kan det finnas avtal eller ekonomiska
intressen for forvaltaren som &r 1 konflikt med det som &r det bista for fastighetsigaren egentliga

intressen och anseende i det stora hela (Palm, 2017).

I organisationer dir dgandet och forvaltningen skots in-house finns ddarmed inga naturliga
incitament att effektivera eller utveckla ifall beloning eller konsekvens inte ir en del av processen.
Ett uttalat stod och fortroende inom den egna organisationen kan motivera till viss grad, men blir

vardag med tiden.
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De kommunala kollektivavtalen AKTA och TS som giller teknisk personal innehaller mojligheten
till resultatbonus men &r inget som tillampas i storre utstrickning idag, atminstone inte i Korsholm.
Ett starkt argument &dr att skattemedel inte ska anvéndas till att belona enskilda eller ens hela
personalen utover den fastslagna Ionen med eventuella andra tilligg. Risken med resultatlon dr
stor att de personliga intressena borjar ga fore det allmdnnyttiga, med syfte att maximera den egna

ekonomiska vinningen.

2.5 Kommunens strategiska generalplan och kommunstrategin

Korsholms kommun godkinde 2013 en strategisk generalplan for hela kommunen. Syftet med
planen &r att man ska styra riktningen for utvecklingen samtidigt som man ska kunna reagera pa
kommande situationer. Planen styr samhéllsstrukturen och markanvidndningen och didrmed den
framtida servicenivan pa samtliga omraden vilket de olika sektorerna anvénder for att utveckla
eller avveckla verksamheterna. Generalplanen stoder sig pa fem starka serviceomraden: Smedsby,

Kvevlax, Replot-Bjorko, Solf och Helsingby.
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Bild 7: Placering av offentlig service i Korsholm

Den strategiska generalplanen beskriver kommunens vision om var markanvindningen kommer
att placera sig fram till ar 2040 och strategin for att genomfora den. Malet dr att pa generalplanen
mérka ut en samhillsstruktur som stoder hallbar utveckling och utnyttjar den nuvarande
markanvindningen, vilket mojliggor en kontrollerad befolkningstillvédxt i kommunen.
Kommunens visionsplan fram till 2040 gar mer i detalj in pa de enskilda omradens utveckling

samt vilka strategiska beslut som bor tas for att trygga ett starkt Korsholm.
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OMRADEN DAR MARKANYANDNINGEN FORANDRAS
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Visionen ir att de flesta kommuninvanare ska ha tillgang till en god serviceniva oberoende av var

man bosatt sig inom kommunen.
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I samtal med kommunens planldggningschef Jonas Aspholm framkom att de fem starka
serviceomradena inte utesluter att service utvecklas och uppritthalls pa ovriga omraden ifall
behoven finns. Detta &dr en villfarelse som en del politiker har och diskussionerna fiargas stundom
av detta. Var privatpersoner bositter sig dikterar ganska langt var t.ex. daghem ska placeras dven
om kommunen via planldggning vill styra byggandet till vissa omraden. Med detaljplanering
stravar man efter tithet i byggandet och det pafor dven utokat ansvar pa kommunen att ordna med
bl.a. gat- och vigunderhall, kommunalteknik och gronomradesskotsel samt atgarder som gynnar
kollektivtrafik. Ordalydelsen “att ha tillgang till service” betyder inte att det i varje gardsgrupp
eller by maste finnas verksamheter av alla valorer. I praktiken uppfylls tillgdngen nir det inom 3-

5 kilometers radie finns kommunal service av nagot slag.

Enligt kommunallagen ska kommuner och stider ha en kommun-/stadsstrategi i vilken man
betonar bland annat ordnandet av service till invanarna samt dgarpolitiken. Dessa faktorer styr hur
fastighetsforvaltningen ordnas i relation till underhall och investeringar. Korsholms
kommunstrategi fram till 2030 slogs fast 2018 och dess titel dr ”Vixande och viljestark”. Nagra
direkta fokusomraden gillande fastighetsdgande eller -forvaltning finns inte i kommunstrategin,
dock kan man dra vissa slutsatser pa basen av malen att aktivt satsa pa utveckling av delomraden
for boende och foretagande, vilket i sin tur ger behov av kommunal service vars verksamhet ska

inhysas 1 fastigheter — egna eller andras.

I strategin betonas att Korsholm “arbetar for att introducera moderna och flexibla
servicelosningar”  vilket  forutsdtter bade  proaktivitet och  reaktivitet  géllande

fastighetsforvaltningen med start redan 1 planeringsskedet.

I samtal med kommundirektor Rurik Ahlberg och utvecklingsdirektor Mikael Alaviitala framkom
att kommunstrategin dr ett barn av sin tid och priglades delvist av fusionsdiskussionerna med
Vasa. Bestillningen fran fullméktige var att strategin skulle vara en kort och allmént formulerad
text. De arbetsversioner av kommunstrategin som forekom hade andra formuleringar som
uppmanade till en mer experimentell approach, en kausalitet i mycket onskades och mod att
utmana sina overtygelser holls fram. Den politiska behandlingen innebar dock finslipningar for att
passa allas smak vilket urvattnade budskapet i vissa detaljer. Ordalydelsen “néra till allt” ska
tillgodoses med att delar av servicen dr digital i sa stor utstrackning som mojligt, inte att det finns
en byggnad med verksamhet av varje valor i alla byar. Andemeningen i hela strategin dr att
kommunen ska skapa forutsittningar for verksamheterna, men sjdlva verksamheten kan lika gédrna

ordnas av en annan part fran t.ex. tredje sektorn.
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2.6 Andra kommuners fastighetsstrategier

Fastighetsstrategier 1 finska kommuner verkar folja ett av tre koncept: en allmén vision for
fastighetsforvaltning, en detaljerad teknisk specifikation av fastigheterna eller en kombination av
dessa tva. De flesta fastighetsstrategier stricker sig 6ver 5-15 ar, vilket ger mojlighet att revidera
hela dokumentet vid behov. En viss kontinuitet vore dock onskvird eftersom en nybyggd fastighets
livstid oftast dr 50-150 ar, en sjdlvklarhet som sédllan ndmns i fastighetsstrategier. Tvéra kast i
strategi kan pa grund av politiska beslut fordyra fastighetsforvaltningen och -dgandet avsevirt.

Nedan sammanfattas karaktirsdragen ur nagra kommuners fastighetsstrategier.

St Karins 2018-2023

St Karins fastighetsstrategi gar ut pa att via olika métare och verktyg hitta de ritta vigarna att
kanalisera reparationsbudgeten till ritt objekt i ritt tid. Mycket fokus ligger pa teknikens behov.
Strategin bygger pa att allt som dgs ska underhallas men saknar riktlinjer for avyttring av sadant
som inte behovs for den kommunala verksamheten. Eventuellt paverkar nérheten till storstaden
Abo detta synsitt, det finns alltid hyresgéster eller potentiella nya dgare som bade vill och kan
utveckla fastigheten fran dess nuvarande form till nagot annat. Redan tomtpriset i sig gor att alla
investeringar i en fastighet betalar tillbaka sig vid en framtida forsédljning, nagot som inte dr en

sjdlvklarhet niar man talar om fastigheter pa landsbygden.

Borga 2011-2013
I Borgas fastighetsstrategi tar man fasta pa grunderna i fastighetsforvaltning och hur den borde
byggas upp. Principerna for internhyra, underhdll, kategorisering och &garskap finns

dokumenterade for att ge struktur i processerna och utvecklandet av organisationen.

Rautavaara 2014-2024

Rautavaaras fastighetsstrategi har dagsaktuella specifika atgiarder i enskilda fastigheter, men
saknar en storre vision. Strategin redogodr behovet av budgetmedel for investeringar och drift.
Strategin hénvisar till typiska kommunala visioner, men har fa egna konkreta malséttningar annat

an de teknikspecifika atgidrderna som uppges.

Pargas 2013-2023
Pargas fastighetsstrategi ska framst anvindas som stod vid fortsatta utvecklingen av verksamheten,

inget nimns om de enskilda fastigheterna. Strategin reflekterar frimst kring behovet att utveckla
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organisationen hela végen fran beslutsfattande till utforande. Utan att forskona nuldget tar man
avstamp i den konkreta verkligheten och har en koppling fran teori till praktik nar man nu ska soka

sin vdg framat.

Fredrikshamn 2013-2027

Fredrikshamn fastighetsstrategi bygger pa en kategorisering av fastigheterna enligt Trellums
modell. Fokus ligger pa helhetens behov samtidigt som enskilda fastigheters data askadliggors via
olika jamforelsetal och tabeller.

Strategin kan anvindas for att stoda strategiska politiska beslut med fakta och bygger pa att allt
som dgs ska underhéllas, men med ritt insats beroende pa kategori. Hér finns dven riktlinjer for

avyttring av sadant som inte behovs for den kommunala verksamheten.

Miintsiléa 2015-2030

Mintsilas fastighetsstrategi bygger pa en kategorisering av fastigheterna enligt Trellums modell.
Fokus ligger pa helhetens behov samtidigt som enskilda fastigheters data askadliggors via olika
jamforelsetal och tabeller.

Strategin kan anvindas for att stoda strategiska politiska beslut med fakta och bygger pa att allt
som dgs ska underhéllas, men med ritt insats beroende pa kategori. Hér finns dven riktlinjer for

avyttring av sadant som inte behovs for den kommunala verksamheten.

Kangasniemi 2015-2025

Kangasniemis fastighetsstrategi kategoriserar av fastigheterna i fyra grupper. Strategin priglas av
starka ordval gillande fastigheter som saknar vidrde for den kommunala verksamheten.
Kategoriseringen gors via en mer komplex analys av sex olika faktorer pa en skala 1-4 dir 1 och
4 ar ytterligheter positiv-negativ. Faktorerna dr tekniskt skick, ldmplighet for
anvandningsiandamal, ekonomisk belastning, ldge i servicenitverk, avtalslingd och image for

kommunen.

Tammerfors 2018-2021

Tammerfors fokuserar pa behovet av organisationsutveckling samt hur underhéllsskulden
utvecklas om inget gors. I strategin konstateras att underhallet maste effektiveras for att fa bukt
med underhallsskulden. Att fastigheter som inte behovs for den kommunala verksamheten siljs
hjdlper, men utan effektiv fastighetsférvaltning minskar underhallsskulden inte i tillrdcklig takt

dven om den inte accelererar som forut. I strategin finns inte uppgifter om specifika fastigheter.
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2.7 Fastighetskategorier och verksamheternas behov visar vigen for

underhallet

En kategorisering av objekt mojliggor en langsiktig effektiv fastighetsforvaltning av olika objekt
med olika fokus nér en stor fastighetsmassa bryts ner i grupper beroende pa behov.

Vigarna till kategorisering kan vara flera men samtliga bygger pa en analytisk och medveten
fastighetsidgare. Det vanligaste antalet anvdnda kategorier dr 3-6 st, med kategorinamn som

indikerar kommunens langsiktiga planer for fastigheterna.

Stort behov
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Inget behov

Bild 9. Processbild pa fyrfiltsanalys som verktyg for kategorisering

Bilden ovan visar kategoriseringsprocessen via en fyrfiltsanalys. Detta dr ett sitt att viaga de
uttalade behoven mot fastighetens skick for att saledes hitta vilken kategori berord fastighet ska
finnas i. Via denna modell kan man dra vissa slutsatser om vilka underhallsbehov som har hogre
prioritet dn andra, men eftersom beslut inom det kommunala dr politiska beslut kan

prioritetsordningen dndras av andra dn tekniska och matematiska orsaker.
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Det finns dock ingen ritt eller fel metod for att definiera kategorin, det dr helt och hallet upp till
fastighetsdgaren och speciellt nidr det giller s.k. virdefastigheter ddr det emotionella virdet

rattfardigar en storre ekonomisk insats dn vad det tekniska rationella anger.

En kategorisering avgor med andra ord fastighetens framtid, men ska aldrig ses som definitiv. I
samband med att servicendtverket fordndras kan de finnas behov av att se dver kategoriseringen

av vissa fastigheter for att saledes tillgodose de lang- eller kortsiktiga behov som géller f6r stunden.

Den storsta behallningen av en fastighetsstrategi dr att kommunen borjar kénna sina fastigheter:
deras virde, deras behov, deras skick och anvindningsmojligheter for en lang tid framover. I bésta
fall kan man med en kategorisering astadkomma betydande inbesparingar och effektiverad
verksamhet med en hallbar fastighetsforvaltning och kommunalekonomi som f6ljd. (Korhonen &

Niemi, 2016)

Foretaget Trellum Consulting har genom aren utvecklat en vérderings- och kategoriseringsmodell
som vunnit acceptans nationellt bland kommuner och Ovriga fastighetsdgare. Grundaren och
dgaren Harri Isoniemi har haft en central roll i hyresdefinieringen hos flertalet av de frivilliga
vilfardsomradena i artionden samt varit med och skapat berikningsgrunderna och —mallarna for
den nu stundande SOTE-reformen. Isoniemi har varit aktiv i branschen i 25 ar och karterat ver

13 000 separata byggnader runtom i Finland.

Kategorierna och definitionerna som anges nedan dr de som anvédnds av Trellum, det finns dock
strategier som har bade firre och fler kategorier. Isoniemi &r vildigt tydlig med att fastighetsdgaren
sjalv ska ta stillning till vilka byggnader som ska finnas i vilken kategori, att strategin bygger pa

en proaktiv fastighetsédgare.

Kategori A: Behall byggnaden

Byggnader i denna kategori dr ofta nybyggen som kriver vildigt lite resurser utover
vardagsskotseln en lang tid framover. Med en tillrdckligt hog niva pa skotseln och det
forebyggande underhallet fas en mer flack slitagekurva och de stora utgifterna kan skjutas pa
framtiden. En vanligt forekommande asikt ar att nya byggnader inte kriver underhall, men
underlatelse att utféra systematiskt forebyggande underhall gor att behov av avhjidlpande underhall

uppstar avsevirt snabbare.
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Kategori B: Utveckla byggnaden

Byggnader i denna kategori dr ofta byggnader som &r strategiskt bra placerade i forhallande till
verksamheternas behov, ett omrade som utvecklas naturligt eller som via ett politiskt beslut ska
utvecklas pa sikt. Det finns dock byggnader som ir strategiskt bra placerade men som av olika

orsaker inte faller i denna kategori, utan i kategori C.

Kategori C: Avyttra byggnaden

Byggnader i denna kategori dr ofta byggnader som saknar anvindning for kommunal verksamhet.
Alternativen for avyttring &r silja eller riva, det senare ifall man ser ett behov av att nyttja tomten
for t.ex. nybygge. Det kan med andra ord dven handla om byggnader som pga. konditionsklass
inte #r forsvarbara att atgédrda eftersom slutresultatet av en grundreparation eller grundforbéttring

kan bli dyrare 4n att riva och bygga nytt.

Kategori D: Ovriga byggnader
Byggnader i denna kategori dr byggnader som inte passar in i nagon av de 6vriga kategorierna,

t.ex. ekonomibyggnader i samband med andra byggnader.

Kategori E: Viardebyggnader (bl.a. skyddade byggnader)

Byggnader i denna kategori dr byggnader som har ett arkitektoniskt, museihistoriskt eller for
kommunen ett hogt emotionellt virde. Byggnader i denna kategori bor och/eller maste underhallas
for att bevara sitt tekniska nuvirde pa en véldigt hog niva, ibland sa att det kostnaderna 6verstiger

det som en nybyggnad kostar.

Beroende pa vilken kategori fastigheterna ingar i tillats olika grader av underhallsskuld.
Fastigheter med planerade atgérder i framtiden tillats ackumulera mer underhallsskuld eftersom
det korrigeras i samband med atgédrderna. Att utfora ytrenoveringar i en fastighet strax innan den
ska genomga en storre teknik-/konstruktionssanering ér inte ekonomiskt forsvarbart eftersom det

sa ska goras om igen.

Fastigheter som ska avyttras har ofta att en vildigt hog underhallsskuld, men nir fastigheten siljs

eller rivs forsvinner skulden helt.
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2.8 Sammanfattning och diskussion

Fastighetsunderhall kan vara planerat eller oplanerat. Det &r helt naturligt att det oplanerade
underhallet saknar verktyg for att forvalta fastighetsmassan pa ett hallbart, kontrollerat och
forutsdgbart sitt. Det planerade underhallet kan goras i avhjidlpande eller i forebyggande syfte och
i det senare saledes minimera riskerna och behoven av stora saneringar. Vid avhjilpande underhall
kan eventuella synergieffekter fas av att géra mer eller mindre atgirder dn situationen i sig kriver,
men det krdver att forvaltningen dr medveten om riskerna och har planerat for mojligheterna

atminstone pa en grov niva.

Att enbart syssla med avhjdlpande underhall dr strategiskt forsvarbart i de fall dir utgifterna med
forebyggande underhall dr storre dn att avvakta tills ett fel uppstar, speciellt dér ett akut fel inte
orsakar fara for vare sig verksamhet, konstruktioner eller personer. Malet med forebyggande
underhdll &r att undvika storningar i verksamheten genom att rutinméssigt underhalla
konstruktioner och teknik. Forebyggande underhall minimerar uppkomsten av foljdskador i
fastigheterna och dr — ritt dimensionerat — det totalekonomiskt mest fordelaktiga alternativet.

(Justander, Puhto 2003.)

Olika konstruktioner, apparatur och grundldggande system har olika betydelse for en fastighets
langsiktiga funktionalitet, vilket gor att det forebyggande underhallet maste planeras fran fall till
fall. I annat fall &r risken stor att kostnaderna for fastighetsforvaltning blir onodigt hoga. (Justander

& Puhto, 2003).

Vid val av kategori bor man ta i beaktande fastigheternas anviandningséndamal, underhallsskuld
och framtida investeringsbehov, lagstadgade krav pa verksamheterna, verksamheternas egna
behov och naturligtvis den egna organisationens resurser och tillgingliga budgetmedel.

(Heikkinen, 2015)
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Bild 10. Inriktningar for olika former av fastighetsunderhall

En bra underhallsplan gor att kostnaderna kan forutses i stor utstrickning, men aldrig helt eftersom

maskiner och konstruktioner ibland gar sonder utan férvarning. I vissa fall ér en s.k. Run to failure-

Condition . .
based Opportunity Predetermined

Scheduled, Scheduled

continuous

on request

Unplanned
After Run to
fault failure
Corrective

maintenance

Immediate
or deferred

underhallsplan den ekonomiskt mest forsvarbara, men far inte verkstidllas om annat namns i lag

eller om ett haveri ger upphov till en uppenbar fara for personskada. For fastigheter bor planer for

underhalls goras upp, bade for forebyggande och avhjilpande underhall, for en effektiv

anvindning av budgetmedel. Detta gor att underhallspersonal dr redo pa alla eventualiteter och

eventuella avvikelser kan antecknas for att anvindas for framtida revidering av planerna.
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3 METOD

I kapitlet beskrivs studiens metoddel. Inom metodliran talar man om kvalitativ och kvantitativ
approach eller en kombination av dessa. Inom kvalitativ analys handlar det om att studera attityder
och forhallningssitt till ett fenomen och inom kvantitativ metodik dr det data, information,

variabelinnehall och siffror som &r i forgrunden.

Eftersom denna fallstudie handlar om kategorisering av byggnader baserat pa data om
fastighetsmassan i forhallande till redan existerande strategier inom kommunen pratar vi om en
kvantitativ approach. Det giller att kartlagga och klarligga orsakerna till valet av kategori samt
paborja processen med att skapa en sund/resurseffektiv/héllbar fastighetsforvaltning for

Korsholms kommun.

3.1 Argument for metodval

Syftet med fallstudier &r att utveckla en helhetsforstaelse for nagot som existerar, att undersoka ett
speciellt fenomen. Fallstudier har inte ett specifikt sitt att samla in information pa, utan alla
metoder som kan samla in vetenskaplig information dr legitimt att anvidnda inom fallstudien.
Fallstudier dr unikt da det kan behandla olika typer av empiriskt material, exempelvis dokument,
intervjuer och observationer. Utgangspunkten i fallstudien &ar att rikta in sig pa en
undersokningsenhet, i detta fall: kategorisering av byggnader i olika virdekategorier. Malet med
en fallstudie &r att belysa det generella fenomenet genom att studera det enskilda. Fallstudie &r
dven lampligt att anvinda i kombination med andra metoder (Denscombe, 2009). Det handlar dock
inte om en bestaende kategorisering av byggnader dven om de valda kategorinamnen kanske
antyder detta. Det &r alltsa viktigt att tdnka pa att den breda kategorin bestar av enskilda byggnader
som #r unika pa flera olika sitt samt att kategorin for en enskild byggnad kan dndras vid behov,

t.ex. genom ett politiskt beslut.

De centrala delarna for en fallstudie dr att identifiera viktiga kiinnetecken som kan ligga till grund
for jamforelse med objekt i samma kategori samt att visa pa hur fallstudien star sig i jamforelse

med andra fall.
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3.2 Kritik och forsvar av metodval

Via min egenskap som fastighetschef i Korsholms kommun kan kritik riktas mot den utférda
forskningen eftersom jag medverkar i den nuvarande forvaltningen. Fallstudien omfattar endast
Korsholms kommuns fastigheter och dven om jag studerat andra kommuners fastighetsstrategier
har jag inte kiinnedom om deras enskilda specifikationer. Orsakerna till de andra kommunernas
val av presentationssitt och/eller kategorisering har jag inte vetskap om, jag har endast valt det
som jag anser vara aktuellt och bist for Korsholms kommun.

For en mera heltickande studie borde man ha undersokt motsvarande process i flera kommuner.

Som forsvar bor ndmnas att jag endast varit fastighetsschef i Korsholms kommun sedan januari
2020 och anstdlldes med uppdrag att effektivera fastighetsverket och fastighetsforvaltningen. Via
det dagliga ansvaret for fastighetsverket har jag en ypperlig mojlighet att studera utvecklingen och
verkligheten pa riktigt. Det handlar inte om 16srykta pastaenden som det dr upp till nagon annan
att implementera. Fallstudien bygger pa en kartering av nuldget samt en aktiv dialog med
verksamheterna. Malet med forskningen var att utarbeta Korsholms kommuns forsta
fastighetsstrategi for att oka fastighetsforvaltningens men dven den politiska beslutsgangens
effektivitet. Detta i sin tur gor att skattemedel anvinds effektivt, skattedret halls pa rimlig niva och
attraktionskraften for kommunen som bonings- och foretagsetableringsort Okar.
Fastighetsstrategin ska behandlas och godkinnas i fullméktige, en process som kan ta flera

manader eller ar beroende pa hur manga aterremitteringar det blir.
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4 FALLSTUDIEN

Under 2021 utférde Trellum Consulting Oy pa uppdrag av fastighetsverket en kartering av
Korsholms kommuns hela fastighetsmassa. Utgangsmaterialet som skickades at Trellum infor
karteringen bestod av 137 byggnadskroppar om totalt ca 125 000 brutto-m2. Underlaget kom till
storsta delen fran material som anvints for forsikring av fastighetsmassan samt for berdkning av
internhyra for de olika verksamheterna som anvinder sagda utrymmen. Ytorna &dr kontrollmitta
fran uppdaterade DWG-ritningar senast ar 2020. En liten brakdel av fastighetsmassan &r sadant
for vilket ingen hyra uppbirs (tekniska eller kalla utrymmen), men som nog omfattas av

forsdakringarna.

En viktig aspekt som Trellum for fram i sina karteringar &r att alla byggnader, dven sadana som
star oanvinda, kridver underhall och resurser under hela sin livsldngd och har i byggnads- eller
forvirvsskedet varit forknippade med kostnader av nagot slag. Det &r inte alls ovanligt att nya
byggnadskroppar kommer till fastighetsdgarens kinnedom forst 1 samband med
karteringsprocessen nir Trellum fragar efter alla dgda byggnader oberoende av skick och
anvindning. I kommunala sammanhang &r det ofta ekonomibyggnader eller dvergivna mindre
byggnader som saknas i utgangsmaterialet, nagot som uppdagas i samband med att Trellum
besoker varje uppgiven adress fysiskt. Byggnaderna antecknas i materialet och méts upp i grova
drag at fastighetsdgaren som far géra en noggrannare kontrollmitning vid behov. I Korsholms
kommuns fall 6kade totala ytan till ca 126 700 brutto-m2, i rapporten angiven som 107 700 htm?2.
Vissa storre byggnader delades dessutom upp i flera delar for separera tillbyggnader fran
ursprungliga byggnaden pa ett bittre sitt. Karteringen konstaterade att byggnadskropparnas antal
okade till 162 st.

Forkortningen som anvénds i tabellerna dr htm2 som &r en forkortning av finskans huoneisto-
neliometri, dvs. ldgenhetsyta. I texten aterges den dock endast som pinta-ala, dvs. yta. Den totala
ytan for en byggnad &r dock brutto-ytan, forkortad som brm2. Hér foljer bilder som askadliggor
skillnaden pa dessa tva ytbegrepp:
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Bild 11. Brutto-ytan &r golvytan for samtliga utrymmen inklusive inner- och ytterviggar.

Bild 12. Lagenhetsytan &r golvytan exklusive inner- och ytterviggar.

Lagenhetsytan kan avvikande fran bilden ovan naturligtvis avse hela vaningar, men ytan under
viggarna riknas alltid bort. Storsta orsaken till att Trellum anvinder lagenhetsytan istéllet for
brutto-ytan i sina rapporter ir att tillgidnglig statistik for jamforelsetal bygger pa ligenhetsytan,
t.ex. kostnad/m?2 for sanering eller nybygge av ett typiskt undervisningsutrymme.

Kvadratmetrar och kvadratmeterjimforelsetal som aterges i tabellerna i Trellum-rapporten (bilaga

X) baseras pa en teoretisk ligenhetsyta som erhallits genom att multiplicera den uppgivna brutto-
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ytan med koefficienten 0,85. Detta ger en viss osidkerhetsfaktor for enskilda fastigheter vilket
Trellum framhaller i rapporten. Infor en storre atgidrd ska déarfor en skild kartliggning och
planering utforas, syftet med rapporten &r att ge en grov fingervisning pa var man ligger ungefar

for att darvia kunna fatta principiella beslut om fastigheternas framtid och behov.

Trellum: Arvotietojen yhteenveto 2021

Lkm 162
Pinta-ala 107700 €/m2
Jha 251327330 2334
Tekn.arvo 186294864 1730
Kuntoluokka 74,12 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk 4277600 3,31
Kuluminen %/jha 1,70 %

Kvelka 75% 17003124 158
Peruskorjaustarve <60% talot

Tavoite 90% 13933662 129
Perusparannustarve <60 % talot

Tavoite 120 % 22371658 208

Bild 13. Sammanfattnng av Trellumrapporten

Fastigheternas tekniska nuvirde uppgick ar 2021 till cirka 186 miljoner euro, medan dess
bokforingstekniska virde for ar 2020 uppgavs som 82,5 miljoner euro. Majoriteten av kommunens
egendom bestar med god marginal alltsa av fastigheter (60-75 % beroende pa hur man riaknar).
Detta konstaterande i sig sdger att man bor skota fastighetsmassan med vildigt stor framforsikt for
att halla den ekonomiska utvecklingen pa ritt kol.

Den totala underhallsskulden anges vara ca 17 miljoner euro. En konditionsprofil berittar hur
skulden fordelar sig over byggnadskropparna och totalytan. Av 126 700 m2 ligger 53 % over
gransen for underhallsskuld, vilket av 162 st byggnadskroppar betyder 39 %. 34 % av ytan och 31
% av byggnadskropparna borde ses 6ver innan skicket i vérsta fall blir for daligt for att motivera
en investering. Detta ir fallet for 36-48 byggnadskroppar, eller 15 % av ytan som hér dr 29 % av
totalantalet byggnadskroppar.

En snabbanalys ger att 36 byggnadskroppar svarar for 8 miljoner av den totala 17 miljoner euro

stora underhallsskulden.
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i®
Kuntoprofiili® 2021 osuus 50000 KUHtOpfOfIIlI 2021 m2
Kunto Ikm m2 m2/lkm | %/kpl 9%/m2
40000
<50 % 36 9938 276 22% 9%
30000
50 % - 60 % 12 4275 356 7% 4%
60 %- 75 % 51 36 306 72 31% 34 % 20000
75 %-90% 47 42294 900 29% 39 % 10000 - . r
> 90 % 16 14888 930 10 % 14 % o | . ‘ -
Yhteensa 162 107 700 665 100 % 100 % <50% 50%-60% 60%-75% 75%-90% >90%
Kvelka ja perusparannustarve kuntoprofiileittain 2021
Kuntolka m?2 Kvelka €/m2 | Pptarve €/m2 | Kvelka% Ppt%
<50 % 9938 | 7992519 804 16703282 1681 47 % 75 %
50 % - 60 % 42751 1722146 403 5668376 1326 10 % 25 %
60 % - 65 % 16720 | 4807049 288 28 %
65 %-70 % 8164 | 1556772 191 9%
70 %-75 % 11422 924639 81 5 %
Yhteensa 30933 J 17003124 550 22371658 1574 100 % 100 %
Koko om. | 107700 | 17003124 158 | 22371658 208

Bild 14. Konditionsprofil Korsholm 2021

Underhallsskulden fordelas ojamnt over hela fastighetsmassan, men man ser tydligt att
vardbyggnaderna prioriterats (konditionsklass kla 84 %) medan kontors- och samlingsbyggnader
idag dr de med storst behov av atgérder (kla 66 respektive 61 %). Skolor och daghem haller som
helhet en acceptabel niva (kla 74 respektive 77 %) men variationen internt &r stor vilket 4ven syns
i underhallsskulden: ca 8,9 miljoner euro alltsa 6ver hilften av hela underhallsskulden kommer

fran skol- och daghemsbyggnader.

JHA TeknA Korjausv elka Perusparannustarv e
kay ttotar koitus lkm e mi/lkm % ni? £ gt £ € | Ha £ g £ g
Toimsto 3 T035] 2345 7% 17 162 367 2439 11389507 1619 |e69%| 1522602 216 0 0
Koulu ]| 483021 1558 45% | 111725773 2313 83228197 1723 |74%| 7835569 162 9864293 204
Paivakoti 30 12045] 431 12 % 31842216 2460 24543981 1896 |77%| 1070498 83 1891626 146
K.okoonturris 4 4464] 1116 48 13110383 2937 3020894 1797 |61%| 1811893 406 1621187 363
Sosiaali/Ter. 10 214221 2142 20 % 53573953 2501 44793587 2091 |849%| 1038930 48 1795746 &4
Pelastuslattos 13 2716) 209 3% 5116445 1884 3655479 1346 |7T1% 26773 99 3oevoz 114
Tuctanto 2 2775) 1388 3% 4994643 1800 295823 1066 |599% TET 751 284 655435 236
Talous/Huafto La2] 4357) T4 4% 6254686 1435 3694648 848 |59%| 1009181 232 2108888 484
A suinrak g 3145] 349 3% 6 655 660 2116 3361210 1069 |51%| 1630535 518 4125782 1312
Muut rak 5 538] 108 0 % 891203 1658 44130 1198 |72 % 28433 53 0 0
Y hteensa 166 107700) 649 100% | 251327330 2334 | 186294864 1730 | 74%| 17003124 158 | 22371658 208

Bild 15. Summerad teknisk och ekonomisk data per fastighetsgrupp

Det mest drastiska sittet att minska underhallsskulden &r att avyttra det som inte behovs, ett beslut

som ofta vicker starka kénslor bland politiker och kommuninvanare.

Storst underhallsbehov finns pa tekniksidan, konstruktionerna bedoms i de flesta fall vara sunda
som helhet. Ventilationstekniken och ytorna kriaver mest insats, framst nir det géller samlings-,

affirs- och ekonomibyggnaderna. De kommunalt dgda egnahemshusen utmirker sig ocksa, men



de dr oftast sadant som kommit pa kopet ndr man strategiskt forvirvat

detaljplanering och kommande behov.
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markomraden for

Arvosanojen keskiarvo 5 = uutta vastaava, 4 = hyvd, 3 = tyydyttivi, 2 = valttiva, 1 = huono
Rayttdtarkoitus Raklkm* Runko Julk/Ka  Ikk//Ovet  Valis, Spinnat L SfAute  VWiem Ilm Pla** Kla***
Toimisto 3 3,67 3,33 3,33 333 333 333 3,33 3,33 3,33 3,43 66 %
Koulu 18 3,61 3,50 3,61 3,72 3,56 3,50 3,44 3,50 3,50 3,56 74 %
Paivakoti 17 3,82 3,59 3,82 3,65 3,50 3,7 3,65 3,76 3,59 3,70 77 %
Kokoontumis 3 3,00 267 2,67 2,67 2,50 2,50 2,50 2,50 2,00 2,76 61 %
SosiaaliTerv, 5 4,20 3,60 3,40 3.40 3,40 3,40 3,40 3.40 3,40 3,67 B4 4
Pelastuslaitos 10 3,80 3,60 3,40 3,60 2,67 3,00 267 3,33 2,67 3,59 71 %
Tuatanto 2 2,50 2,50 1,50 2,00 3,00 3,00 3,00 3,00 2,00 2,26 59 0%
Talous/Hualto 2% 3,04 2,62 262 2,65 242 2,50 242 2,42 2,42 2,78 59 %
Asuinrak. 4 2,25 2,25 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,25 2,00 213 51 %
Mt rak, 2 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 72 %
Yhteensd a0 3,39 317 3,04 3,10 2,54 2,99 2,93 3,06 277 3.47 74 %

*rakennusten lukumadrd on pienempl kuin varsinaisessa arvojen madrityksessd. "Hajotetiusta” ja vusista rakennuksista ei karkeaa kuntoarviata ole tehty

Hrakennuskohtalsestl laskettu painotettu kesklarvo rakennusten keskimadralsesta kunnosta
*rakennusten arvolietojen pohjalta laskeltu painatettu keskimaarainen kuntoluokka

Bild 16. Konditionsbedomning for konstruktions- och teknikdelar enligt fastighetstyp

Konditionsklasserna for de enskilda fastigheterna inom en fastighetstyp askadliggor var man bor

sdtta in atgdrder for att minimera underhallsskulden. Bostdderna utmirker sig tydligast ddr 6ver

85 % av totala ytan har konditionsklass under 60 %. Bostader behovs inte for producerande av

kommunal verksamhet dven om de oftast anvénds for tillfdlliga l6sningar t.ex. evakuering eller

daghemsfunktioner.

Forvaltnings- och motesbyggnaderna &r likasa i behov av atgérder eftersom endast 10 % av totala

ytan har konditionsklass 6ver 75 %. Ekonomibyggnader lamnas ofta utan atgirder vilket syns da

over 50 % av totala ytan har konditionsklass under 60 %.

m2 %-osuus, ika- ja kayttétarkoituksittain

100 %
0% —
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
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20 %
10 %
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Tsto Koulu Pvk Kok
mKla <60 %

Sote  Pela Muut

Kla 60 - 75 %

Tuot Ta/Hu As
Kla>75%

Bild 17. Procentfordelning av konditionsklass per fastighetstyp

Underhallsskulden beriknas 6ka med ca 12,7 miljoner euro de kommande fem aren i Korsholm

om inget gors, i medeltal alltsa 2,5 miljoner per ar. Alla fastigheter som Korsholm édger idag behovs
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inte for ordnande av den kommunala verksamheten, verksamheterna kunde &dven se Over
mojligheten att samanvénda eller effektivare anvinda befintliga utrymmen for att saledes minska
pa totalbehovet utrymmen. En forsta kategorisering av fastigheter ger riktlinjer fér hur Korsholm
pa kort- och langsikt ska styra investeringar i fastigheterna men #ven underhallet. Pa sa vis kan

skattepengarna anvindas pa ett mer effektivt sitt.

Att pa grund av de ekonomiska utmaningarna i dagslidget med mastodontinvesteringen Smedsby
Bildningscampus kommer olika former av leasinglosningar i ett inledande skede hogst troligen att
bli aktuella for Korsholms kommun. Konstruktioner och utrustning samt estetik pa
leasingbyggnaderna bor dock halla hogre niva dn typiska evakueringsbyggnader i de fall

kommunen planerar 16sa in byggnaden i framtiden.

Pa basen av detta har ett forslag till kategorisering tagits fram och presenteras i foljande kapitel.
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5 RESULTAT

I avsnittet presenterar jag resultatet av fallstudien: kategorisering av fastighetsmassan for att skapa
en fastighetsstrategi. Genom att studera teorier kring strategier och fastighetsforvaltning forsoker
jag finna en 16sning pa hur man ska behandla fastighetsmassan pa det totalekonomiskt mest

fordelaktiga sittet pa bade kort- och langsikt.

5.1 Kategorisering av fastighetsmassan

Detta ar forsta gangen som Korsholms kommun gor en kategorisering av fastighetsmassan. Som
modell har valts den framtagen av Trellum:

Kategori A: Behall byggnaden

Kategori B: Utveckla byggnaden

Kategori C: Avyttra byggnaden

Kategori D: Ovriga byggnader

Kategori E: Virdebyggnader

Motiveringen till den valda uppdelningen dr att den ger en tillrdckligt detaljerad och varierande
bild av fastigheterna utan att for den delen blir for detaljerad. Ifall strategin och kategoriseringen
godkinns av fullmiktige kan arbetet med att ta fram fastighetsspecifika underhallsplaner paborjas

och da &r den valda uppdelningen den tydligaste.

Vid kategoriseringen av fastigheterna fistes uppmirksamhet vid tva faktorer: fastighetens tekniska
skick (konditionsklass 0-100 %) samt de kommunala verksamheternas behov av utrymmen i
omradet (skala 0-5). Via samma fyrfiltsanalys som redogjordes for i teoridelen fick varje

byggnadskropp en egen plats i helheten.
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Skick X vs behov Y

—

Bild 18. Fyrfiltsanalys av Korsholms kommuns fastigheter

Fran denna graf kunde sedan fastigheterna sittas in i de olika kategorierna i tur och ordning med

beaktande av vissa specifika data.

Definiering av kategori D-byggnaderna, alltsa 6vriga byggnader, utgick fran att byggnaden var
klassad som en gards- eller ekonomibyggnad pa en tomt dir en annan byggnad fungerade som
huvudbyggnad. Kategori D-byggnadernas underhalls- och investeringsprinciper foljer darmed
langt huvudbyggnadens kategoritillhorighet, men undantag kan forekomma beroende pa

verksamheternas behov.

Definiering av kategori E-byggnaderna, alltsa virdebyggnader, utgick fran for Korsholms
kommun identitets- och kulturhistoriskt viktiga byggnader oberoende av skick. Byggnader som

var skyddsklassade foll automatiskt i denna kategori.

Definiering av kategori A-byggnaderna, alltsa byggnader som ska behallas, utgick fran att

konditionsklassen var 6ver 75 % samt att verksamheternas behov av dessa utrymmen var 4-5.
Definiering av kategori C-byggnaderna, alltsa byggnader som ska avyttras, utgick fran politiska
beslut eller att konditionsklassen var under 50 % och/eller att verksamheternas behov av dessa

utrymmen var 0-2.

Resterande byggnader foll automatiskt i kategori B, alltsa byggnader som ska utvecklas.
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En kontinuerlig aktiv dialog med verksamheterna och beredskap att omvérdera
kategoritillhorigheten dr dock en grundforutsittning for att sdkerstélla en fastighetsstrategi som

halls aktuell och fungerar som ett stod vid beslutsfattande.

5.2 Formulering av fastighetsstrategi

Korsholms kommun har gjort upp riktlinjer for olika handlingars utseende och innehall. Befintliga
strategier fick darfor sta som grafisk modell for fastighetsstrategin, men innehallsmissigt ville jag
astadkomma en sektordverskridande text som tog stillning till mélséttningar for olika omraden
inom fastighetsforvaltningen samt gav forslag pa atgirder som behover vidtas for att uppna

malsittningarna eller atminstone borja ga mot det hallet.

Att frimst redogora for den tekniska specifikationen for varje enskild fastighet intresserar endast
den tekniskt belevade varfor en sadan presentation inte valdes for Korsholms kommun. Den
tekniska personalen kan pa begidran presentera sadan detaljinformation separat, bilagorna till
strategin innehaller de mest centrala uppgifterna for fattande av strategiska beslut.

En fastighetsstrategi som aterger visioner och vackra ord gor att den hogst troligen endast blir en

skrivbordsladeprodukt som saknar verklig nytta och anviandning i Korsholms kommun.

Malsittningen dr att Korsholms fastighetsstrategi ska mala med stora och sma penseldrag for att
ge tillrdckligt tydlig helhetsbild av vilka beslut som behover fattas for fastigheter i de olika
kategorierna. Stod for beslut i vardagen for bade verksamheterna och fastighetsverket ska ga att
hitta i fastighetsstrategin, men dven storre politiska beslut ska kunna motiveras med t.ex. enskilda

fastigheters kategoritillhorighet.

Dokumentet Korsholms fastighetsstrategi 2023-2037 finns som bilaga till detta lirdomsprov,
nedan redogor jag kort for tankarna med dess innehall. I egenskap av fastighetschef tar jag mig
vissa friheter att lyfta fram utvecklingsomraden, men gor mitt yttersta for att inte hamna i konflikt

med kommunens forvaltningsstadga eller kommunstrategi.

I forordet tar jag upp dagsldget men dven visioner for framtiden, det kommer vid en framtida

revidering av strategin att fungera som mitare pa vad man astadkommit och vad som inte atgérdats.
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Forhoppningen ir att fordndringarna som verkstillts har gjort saker bittre och det som ldmnats

oforindrat dr for att helheten gagnades bést av det.

I de centrala linjedragningarna gor jag en sammanfattning av de olika kapitlen och punkterna som
aterges med utbroderat langre fram i texten. Detta ger en snabb helhetsbild 6ver fastighetsstrategin,

texterna i sammanfattningen hade inte passat i en innehallsforteckning.

En redogorelse over fastighetsmassans tekniska nuldge samt den ekonomiska fordelningen mellan

verksamheterna fungerar pa samma sétt som forordet.

Kapitel 3 och 4 innehaller mer djupgaende texter for de olika punkterna i sammanfattningen i
kapitel 1. Det #r hiar som malsittningarna och atgiarderna for varje enskild punkt finns antecknade.
Texten dr skriven for bade politiker, verksamheterna och fastighetsverket for att belysa behovet av
kontinuerlig dialog och samarbete for ett vilfungerande Korsholm. Kategoriseringen och
processerna for utveckling och avyttring slas fast for att kunna anvindas i den politiska
behandlingen av enskilda drenden t.ex. investeringsbeslut eller beslut om centraliseringar. Kapitel

4 avslutas med ett stycke gillande virdefastigheter.

Som bilagor till fastighetsstrategin finns detaljerade tabeller for de olika kategorierna, for varje
enskild byggnadskropp finns teknisk och ekonomisk grunddata, konditionsklass och behov

angivna. Summeringar for hela kategorin finns ocksa med.
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6 SAMMANFATTNING

Korsholms kommuns forsta fastighetsstrategi stricker sig over de kommande 15 éaren, med
revidering av kategoritillhorigheten minst vart femte ar. Den nu uppgjorda fastighetsstrategin ska
behandlas forst i samhillsbyggnadsutskottet som &r fastighetsverkets egna utskott. Troligtvis
kommer utlatanden fran Ovriga sektorer att begdras in pa basen av den version som
samhillsbyggnadsutskottet godkéinner for sedan behandlas igen 1 samhéllsbyggnadsutskottet med
beaktande av sektorernas svar. Dirifran gar fastighetsstrategin sedan vidare till styrelse och
fullmiktige, eventuellt med utlatanden fran sektioner och revisorer som efter nagra formodade
aterremitteringsrundor slutligen godkénns for i bruk tagning. En realistisk gissning #r att den

slutgiltiga fastighetsstrategin godkénns i fullméktige om 2-5 ar.

6.1 Slutsatser och fallgropar

En bra fastighetsstrategi tar avstamp i nuldget men dikterar inte en exakt eller absolut framtid,
endast en vision av vart man ska striva och ledord som hjilper organisationen att utvecklas
vartefter behoven dndras. En central punkt i alla strategier dr att de forutsétter nagon form av

fordndring samtidigt som vissa saker ska besta. Utmaningen ir att identifiera vad som ér vilket.

Behoven och utmaningarna kommer sikerligen att @ndra under denna tid varfor
fastighetsstrategins verkliga nytta mot slutet av perioden kan ifragasittas. En fastighets livstid
stracker sig over 50-150 ar och atgérder under hela livscykeln paverkar utgifterna med och skicket
pa fastigheten. Vid uppgorande av nista fastighetsstrategi bor man utreda mojlighet att ha en
kortsiktig del och en dnnu mer langsiktig del for att ddrvia astadkomma en plan for fastigheterna
over hela deras livscykel samtidigt som planen ger mojlighet till flexibilitet och att snabbt reagera

pa dndrade behov.

Eftersom det dr omgjligt att exakt veta vad framtiden for med sig bor inte strategin innehalla for
detaljerade uppgifter om vilka atgérder enskilda fastigheter behover, det &r upp till forvaltaren att
ta fram dessa via separata atgirdsplaner. Utrymmet for tolkningar dr ddrmed stora och risken att
vissa formuleringar anvéinds for motsatt syfte &n den som skrivit den dr 6verhdngande. Det &r alltsa

av yttersta vikt att en aktiv dialog fors och att beslut inte forceras pa 16sa grunder. For detta finns
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andra direktiv inom kommunen som ritt anvianda sikerstiller en hallbar utveckling enligt

kommunens reella behov.

6.2 Vidare forskning

Som forslag pa fortsatt forskning véljer jag foljande tre omraden som jag anser vore till stor nytta

for Korsholms kommun:

1.

Att ta fram arsklockor for tekniskt underhall i de olika kategorierna skulle ge dnnu tydligare
direktiv for fastighetsverket. Detta kommer troligen att ske som en del av det fortsatta
ordinarie arbetet, men inte via en vetenskaplig ansats som detta lirdomsprov haft.
Framtagandet av arsklockor kommer med stor sannolikhet att goras med avstamp fran

nuvarande arbetsrutiner och inte med fastighetschefen som dragare.

Utredning av fordelningen vilka arbeten som utfors via koptjinster kontra utfora arbeten
med egen personal. Detta forutsitter en mer analytisk infallsvinkel dar gamla sanningar
behover synas i fogarna. Faktum &r att arbete som utfors med egen personal alltid dr
billigast om man utgar fran att kompetensen dr den samma som hos en entreprendr. Manga
arbeten forutsitter dock att arbetsuppgifterna gors mer eller mindre kontinuerligt for att
uppritthalla kompetensen, nagot som inte alltid dr fallet for fastighetsverkets personal. Pa
samma sitt kan enklare arbetsuppgifter med fordel skotas via koptjanst for att frigora de

egna resurserna till mera kostsamma specialuppdrag.

Rationalisering av beslutsprocesser och interna direktiv for en effektivare drendehantering
med endast viardeskapande byrakrati. Ett exempel &dr lagen om offentliga upphandlingar
som anger troskelviarden for ndr speciella regler for kop av tjanster och varor tar vid.
Korsholms kommun har valt att infora ytterligare troskelviarden pa ldgre nivéaer dn lagen
anger samt en beslutsprocess for dessa. Malet med de interna direktiven &r skapa en
kontrollerad och transparent process med ett opartiskt och ansvarsfullt anvindande av
budgetmedel som foljd. I dess nuvarande form skapar direktiven till vissa delar onodig

byrakrati om de f6ljs till punkt och pricka, vilket fa gor i praktiken.
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1. RAKENNUSTEN ARVOT JA KASITTEET

Trellum Consulting Oy on nyt maaritellyt Mustasaaren kunnan omistuksessa ole-
vien rakennusten arvot. Arvonmaarityksen tavoitteena on tuottaa yhteismitallinen
tieto omaisuuden arvosta, korjausvelasta seka karkeista investointitarpeista. Ra-
kennusten arvoja ja tassa tuotettuja omaisuuden tunnuslukuja voidaan kayttaa
omaisuuden hallinnan valineena suunniteltaessa omaisuuteen kohdistuvia toi-
menpiteita ja lisaksi maariteltyja arvoja voidaan kayttaa sisaisten paaomavuokrien
maarityksen pohjana. Omaisuuden tunnusluvut lasketaan maariteltyjen arvojen
pohjalta, jotka ovat

uudishinta (jalleenhankinta-arvo), joka kuvaa rakennuksen arviointihet-
ken todennakoista arvonlisdverotonta rakentamiskustannusta, mikali ra-
kennus rakennetaan samalle tontille samanlaisella varustuksella uudelleen
ja

nykyhinta (tekninen arvo), joka kuvaa rakennuksen todellista fyysisiin
ominaisuuksia pohjautuvaa arvoa, kun jalleenhankinta-arvosta vahenne-
taan ian, kayton ja kayttokelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alen-
tuminen. Tekniseen arvoon vaikuttavat rakennukseen tehdyt investoinnit
ja muut rakennuksen teknista tasoa nostavat korjaukset. Taman lisaksi tek-
niseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen yleisesti vaikuttavat rakennuk-
sen kulumista ehkaiseva kiinteistonhoidon taso ja rakennuksessa kaytossa
olevien tilojen kayttoaste.

Maariteltyjen uudis- ja nykyhintojen avulla voidaan laskea omaisuuden tunnuslu-
vut, jotka ovat rakennusten nykykuntoa kuvaava kuntoluokka, korjausvelka, pe-
ruskorjaus- ja perusparannustarve seka rakennusten kulumiseen pohjautuva pit-
kan aikavalin investointitarve.

2. KORJAUSVELKA, PERUSKORJAUS- JA PERUSPARANNUS-
TARVE

Rakennusten velvoitteita kuvataan omaisuuden tunnusluvuilla, jotka ovat korjaus-
velka, peruskorjaus- ja perusparannustarve. Nama lasketaan rakennuskohtaisesti
maariteltyjen arvojen pohjalta saatavan nykykunnon ja maaritellyn tavoitekunnon
valisena erotuksena. Teknisen ja jalleenhankinta-arvon valisena suhteena saadaan
rakennuksen kuntoluokka, joka kuvaa rakennuksen nykykuntoa suhteessa uuteen
vastaavaan rakennukseen. Nykykunnon tarkastelun lisaksi talle kuntoluokalle voi-
daan asettaa myo0s erilaisia tavoitteita halutusta lopputuloksesta riippuen.



Maaritelmallisesti omaisuuden korjausvelka kuvaa sita rahamaaraa, joka raken-
nuksista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa kayttokelpoisessa kunnossa.
Korjausvelan laskennassa nykykunnon lahto- ja tavoitetasona kaytetdaan 75 %
kuntoluokkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka menee alle maaritellyn tavoitetason
(75 %), lasketaan kuinka paljon tekniseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisata, jotta
maaritelty 75 % tavoitetaso saavutetaan. Tama nykykunnon ja tavoitekunnon ero-
tuksesta saadaan laskettua yksittaisten rakennusten ja koko omaisuuden korjaus-
velka.

Peruskorjaus ja perusparannustarve lasketaan sitten, kun rakennuksen nykykunto
alittaa 60 %. Taman jalkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa naihin rakennuksiin
tulisi investoida, jotta rakennukset saataisiin alkuperaiseen (peruskorjaustarve) tai
taman paivan taysin uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen mukai-
seen tavoitekuntoon (perusparannustarve). Peruskorjaustarve sisdltaa fyysisen
kulumisen johdosta tarvittavat investoinnit (tavoitekunto 90 %) ja perusparannus-
tarve (tavoitekunto yleensa 120 %) fyysisen kulumisen lisaksi myds ajanmukaista-
misen vaatimat investoinnit eli toiminnalliset muutokset, jolla rakennuksen taso
nostetaan alkuperaista tasoa korkeammaksi. Investointitarpeet lasketaan siis ra-
kennusten arvojen ja nykykunnon pohjalta ja ne saattavat yksittaisten rakennus-
ten osalta poiketa huomattavastikin rakennusosien kautta laskettavista tarkem-
mista investointitarvelaskelmista.

Maariteltyja tunnuslukuja voidaan tarkastella graafisesti, kun tarkastelulahtokoh-

daksi otetaan rakennuksen kuluminen seka nykykunnon ja tavoitekunnon valinen
suhde eli kuntoluokka.

Kuva 1: Rakennuksen kuluminen ja sen pohjalta laskettavat omaisuuden tunnuslu-
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Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan eli
nykykunnon kehittymisen kautta (tekninen/jalleenhankinta-arvo). Uuden raken-



nuksen kuntoluokka ja nykykunto ovat laht6tilanteessa 100 % ja valittomasti val-
mistumisensa jalkeen rakennus alkaa kulumaan, jolloin kuntoluokka ja nykykunto
laskevat vuosittain. Kuviossa rakennuksen oletuskuluminen on 1,75 %, vuodessa
ja kun rakennus saavuttaa 40 vuoden ian, on rakennuksesta jaljella enaa perustus-
ja runkorakenteet eli rakennuksen pitkaikaisimmat osat, joiden oletuskuluminen
on 0,5 % vuodessa.

Tahan rakennuksen elinkaareen (nykykunnon kehitys) voidaan hahmottaa kaksi
ajallista ja laskennallisesti merkittavaa kohtaa. Ensimmainen merkittava kohta saa-
vutetaan rakennuksen ollessa noin 14 vuotta vanha, jolloin rakennuksen nyky-
kunto saavuttaa 75 % kuntoluokan. Taman kuntoluokan jalkeen rakennukseen
muodostuu korjausvelkaa eli nykykunto alittaa korjausvelan tavoitetason, joka
fyysisesti tama nakyy 13-30 vuotta vanhoissa rakennuksissa lisaantyneena kun-
nossapitotarpeena. Toinen laskennallisesti merkittava kohta, kun kunnossapito-
korjaukset myds huomioidaan, saavutetaan noin 28 vuoden kohdalla, jolloin ra-
kennus on peruskorjaus-/ perusparannustarpeessa. Kdytanndssa ikaluokassa 10—
30 vuotta rakennukseen toteutetaan kunnossapitokorjauksia, joiden avulla kulu-
mista voidaan hillitéd ja yleensa peruskorjaus/perusparannusinvestointi toteute-
taan noin 30-40 vuoden valillg, jolloin rakennuksen kuntoluokka on 30-60 %. Kay-
tannossa kunnossapitokorjauksilla rakennuksen elinkaarta, voidaan jatkaa muu-
tamilla vuosilla, jolloin 60 % kuntoluokka saavutetaan noin 25-35 vuoden valilla.

Jos rakennus korjataan alkuperaista tasoa vastaavaa kuntoon, voidaan puhua pe-
ruskorjaustarpeesta, jolloin peruskorjaustarve saadaan 60 % nykykunnon alitta-
vista rakennuksista nostamalla ne kuntoluokan 90 % tavoitetasoon. Perusparan-
nuksessa rakennus puolestaan uudistetaan taman paivan uuden vastaavan kayt-
totarkoituksen mukaisen rakennuksen kuntoon, jolloin toiminnallisten muutosten
johdosta perusparannusinvestoinnin tavoitetaso (Kla = 120 %) ylittaa rakennuk-
sen alkuperaisen rakentamiskustannustason. Perusparannustarve saadaan siis alle
60 % kuntoluokan rakennuksissa nykykunnon ja 120 % tavoitekunnon valisena
erotuksena. Investoinnin jalkeen rakennuksen kuntoluokka on kuitenkin maksi-
missaan 100 %, kun osa investoinneista (toiminalliset muutokset) paivitetaan
my0s jalleenhankinta-arvoon.

Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan
rakennusten investoinnin jalkeiseen jalleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten
muutosten johdosta korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta
silti investoinnin nelidhinta saattaa jaada alle taysin uuden vastaavan rakentami-
sen investointikustannusta. Jossain vaiheessa rakennus saattaa tulla niin huonoon
kuntoon tai toiminnallisten muutosten tarve voi olla niin suuri, ettd vanhan kor-
jaaminen ei kannata, jolloin vanha rakennus kannattaa purkaa ja uusi tarpeita vas-
taava rakennus kannattaa rakentaa tilalle.

Omaisuuden tunnuslukujen laskennassa erittain tarkedssa osassa ovat siis maari-
tellyt rakennusten arvot, joista hintatietojen liséksi saadaan siis tieto rakennuksen



nykykunnosta, jolloin saadaan maariteltya nykykunnon ja tavoitekunnon valinen
ero, josta omaisuuden tunnusluvut lasketaan. Koko omaisuudessa rakennusten
nykykuntojen perusteella voidaan muodostaa omaisuuden kuntoprofiili® 1, jossa
kuvataan rakennusten nykykunnon jakautumista eri kuntoluokkiin. Kuntoprofii-
lissa kaytettavia kuntoluokkia on viisi, joiden pohjalta nahdaan, miten koko omai-
suus on jakautunut erinomaisessa (>90 %), hyvassa (75 — 90 %), tyydyttavassa (60
— 75 %), valttavassa (50 — 60 %) ja huonossa kunnossa (< 50 %) oleviin rakennuk-
siin. Kuntoprofiilin lisaksi tuotettuja tunnuslukuja voidaan tarkastella eri nakdkul-
mista riippuen tarkasteltavan omaisuuden maarasta ja laajuudesta.

Kuvassa 1 esitetty kulumismalli on Trellum Consulting Oy:n kehittdama verraten
yksinkertaistettu ja pelkistetty esimerkki rakennuksen kulumisesta. Rakennuksen
kulumiseen vaikuttaa useat mm. rakennuskohtaiset tekijat eli miten rakennus on
rakennettu, kuinka laadukkailla ja kestavilla materiaaleilla seka my®&s itse raken-
nuspaikalla on vaikutusta rakennuksen kulumiseen. Toinen kulumiseen vaikuttava
tekija ovat rakennukseen kohdistuvat toimenpiteet. Onko kiinteistdhoito mitoi-
tettu oikein rakennuksen kayttdasteen ja rakennusten omaisuuksien kannalta ja
onko kunnossapitokorjaukset tehty ajallaan, jolloin kunnossapitokorjausten lai-
minlydnnit eivat johda ennen aikaiseen investointitarpeeseen ja parhaimmillaan
niilld voidaan ehkaista rakennuksen kulumista ja siirtaa varsinaista investointitar-
vetta useilla vuosilla eteenpain. Kolmanneksi rakennuksen kulumiseen vaikuttaa
my&s rakennuksen kaytto, kayton luonne, kayttajan oma toiminta seka kayttoaste.
Nyt esitetty kulumismalli on siis yksinkertaistettu oletus rakennuksen kulumisesta
ja sen pohjalta laskettavista investointitarpeista, jotka yksittaisissa rakennuksissa
voivat siis suurestikin poiketa suuntaan tai toiseen. Taman johdosta rakennuksen
kunto on hyva pyrkia hahmottamaan aina paikan paalla, jolloin tuotetut arvot ja
lasketut omaisuuden tunnusluvut kertovat riittavan tarkasti rakennuksen taman
hetken ja koko omaisuuden tilanteesta.

3. Trellum PTS 2036

3.1 PTS-tarkastelun sisélto

Edellda mainittuun kulumiseen pohjautuen voidaan tarkastella my6s rakennusten
ja koko omaisuuden tulevaa investointitarvetta. Muut edella kuvatut tunnusluvut
(kuntoluokka, korjausvelka, perusparannustarve ja kuntoprofiili) kuvaavat omai-
suuden nykytilannetta, mutta rakennusten kulumisen tarkastelu antaa myds mah-
dollisuuden tarkastella sita, miten rakennusten investointitarve kulumisen kautta
realisoitumaan tulevaisuudessa. Taman omaisuuden pitkan aikavalin investointi-
tarpeiden arvioimiseksi maariteltiin Mustasaaren kunnan rakennusten arvojen ja

T Kuntoprofiili® on Trellum Consulting Oy:n omistama rekisteroity tavaramerkki.
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nykykunnon pohjalta rakennuskohtainen investointitarve vuosille 2022-2036 (15
vuotta). Tama Trellum PTS 2036 investointitarvetarkastelu pohjautuu siis myds ra-
kennuksen nykykunnon seka tavoitekunnon tarkasteluihin, mutta taman lisaksi
tarkastelussa huomioitiin aikaulottuvuus vuoteen 2036 asti. Tarkastelussa tehtiin
myds seuraavia oletuksia:

vuosille 2022-2036 tehtavan tarkastelun lahtotiedot pohjautuivat tassa
tuotettuihin vuoden 2021 rakennusten arvoihin, jolloin pitkan aikavalin in-
vestointitarkastelu on vuoden 2021 hintatasossa. Tarkastelussa ei huomi-
oitu tana vuonna toteutuvia investointeja, jolloin lahtokohta on vuoden
2022 alun tilanteessa.

rakennusten vuotuiseksi kulumiseksi vuosille 2022-2036 oletettiin 1,75 %
jalleenhankinta-arvosta.

rakennuksen perusparannuksen nykykunnon lahtotasoksi maariteltiin 55
%, eli kun rakennuksen kuntoluokka alittaa vuosien 2022-2036 valilla ta-
man niin sen vuoden kohdalla, jona kuntoluokka alittaa taman tason, ra-
kennukseen toteutetaan perusparannusinvestointi

rakennusten perusparannusinvestoinnin tavoitetasoksi maariteltiin 100—
130 %, jolloin rakennusten korjausaste (perusparannusinvestointi / alkupe-
rainen jalleenhankinta-arvo) vaihtelee, investoinnin tavoitetasosta riip-
puen, noin 45 %:sta 75 %:iin.

Taman laskennan jalkeen jokaiselle rakennukselle maariteltiin perusparannusinves-
tointi, investoinnin toteutusvuosi ja taman jalkeen lopullista Trellum PTS 2036- tar-
kastelua tarkennettiin viela siten, etta

suuret perusparannusinvestoinnit jaettiin 2 vuodelle (4 000-8 000 m? ra-
kennukset) ja kaikkein suurimpien rakennusten investoinnit jaettiin viela
kolmelle vuodelle (yli 8 000 m2rakennukset)

kun vuotuinen investointitaso vaihteli naiden oletusten jalkeen viela paljon,
siirrettiin rakennusten investointien aloitusta niin, etta vuosille 2022-2036
toteutettava investointitaso olisi kohtuullisen tasainen koko tarkastelujak-
solla.

Tuotettu Trellum PTS 2036- tarkastelu sisaltaa.

rakennusten fyysisesta kulumisesta johtuvan investointitarpeen arvioinnin
vuosille 2022-2036 (peruskorjaustarve)

rakennusten nykyisen kayttotarkoituksen ja siihen arvioidun toiminnallis-
ten muutosten vaatimat investointitarpeet vuosille 2022-2036 (kaytetta-
vyyden kohtuullinen parantaminen eli toiminnalliset muutokset). Osassa
kayttotarkoituksia toiminnallisen muutoksen tarve on todettu suurehkoksi



(paivakodit ja terveydenhuolto), kun taas osassa rakennuksia toiminnallis-
ten muutosten tarve on vahainen (mm. varastot). Toiminnallisen muutok-
sen tarve on arvioitu kayttotarkoituksittain asetetussa investoinnin tavoite-
tasossa (100 % - 130 %).

PTS 2036 tarkastelu ei sisalla:

- tilojen kysynnan lisadantymisen kautta syntyvia uusien rakennusten- seka
nykyisten rakennusten laajennustarpeita (uusinvestoinnit) seka mahdollisia
nykyisten rakennuksiin liittyvia kayttotarkoitusmuutoksia

- rakentamisen laatuun liittyvien ongelmien korjaamisia (kosteus- ja home-
korjaukset)

- tilojen kayttoon ja omaisuuteen liittyvien lainsaadannén muutoksista joh-
tuvia investointitarpeita (mm. uudet maaraykset tilojen mitoituksissa, omi-
naisuuksissa, energiatehokkuudessa ja naiden kautta syntyvia investointi-
tarpeita)

Trellum PTS tarkastelu toteutetaan Mustasaaren kunnalle ensimmaisen kerran.

3.2 Raportin sisélto

Aluksi tassa raportissa luvussa yksi ja kaksi kaytiin rakennusten arvot ja omaisuu-
den tunnusluvut lapi. Luvussa nelja esitetdadan Mustasaaren kunnan yhteenveto
vuoden 2021 rakennusten arvoista ja omaisuuden tunnusluvuista ja luvussa viisi
vastaavia tunnuslukuja tarkastellaan kayttotarkoituksittain seka sijainneittain.
Trellum PTS 2036 on luvuissa kuusi ja luvussa seitseman on yhteenveto karkeista
kuntoarvioista. Varsinaiset sanalliset yhteenveto seka johtopaatokset ovat luvussa
kahdeksan. Luvuissa yhdeksan, kymmenne ja yksitoista on lisatietoa raportin si-
sallosta ja luvussa kaksitoista on kuvattu taman raportin mukana tulevien liittei-
den sisalto.
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Forord

Fastighetsverkets bindande malsittning f6r 2022 ir att skapa underlag f6r fattande av strategiska beslut
gillande fastighetsmassan. Riktlinjerna och kategoriseringarna i detta dokument bor utvirderas minst
med fem ars mellanrum samtidigt som stora férandringar bor undvikas eftersom det ger upphov till
stora ekonomiska konsekvenser pa bade kort- och langsikt. En kontinuitet och ett konsekvent
beslutsfattande i enskilda fastigheters forvaltning ar att féredra.

Fastighetsstrategin foljer riktlinjerna angivna i kommunstrategin och den strategiska generalplanen. De 1
fastighetsstrategin angivna malsittningarna och atgirderna verkstills och f6ljs upp via ett separat
fastighetsvist atgirdsprogram som forvaltas av fastighetsverket.

Fastighetsverkets uppgift ar att forse de kommunala verksamheterna med sikra, funktionella och friska
utrymmen. En del av fastigheterna forvaltas av teknisk service (sportstugor och fiskhanteringshallar)
med 1 huvudsak féreningar och privatpersoner som anvindare. Fastighetsmassan dr en betydande del av
den totala egendomen och bor férvaltas vil. Den dgda fastighetsmassans ateranskaffningsvarde uppgar
till ca 251 miljoner euro férdelat pa ca 126 700 m2. En effektivering av nyttjandegraden ar 6nskvard
vilket i fOrsta hand syftar pa utékad kvillsanvindning, men en annan 16sning ar att avyttra sidant som
inte anvinds till f6rman for utveckling av ett annat.

Fastighetsstrategins fokusomraden dr forutom en aktiv dgarpolitik dven aktiva steg mot ett fossilfritt
Korsholm, minimering av inomhusluftrelaterade atgirder, ett effektivt och konsekvent beslutsfattande
gillande sma och stora investeringar, optimering av nyttjandegraden samt utveckling av
virdefastigheternas och de uttjanta fastigheternas forvaltning.

Fastighetsstrategins malsattning ér att utveckla forvaltningen och underhillet av kommunens
fastighetsmassa nar forebyggande underhall far en mer framtradande roll dn tidigare samtidigt som
riktlinjer f6r avyttring slas fast. Den dr dmnad som en vigkarta at alla vars uppgift r att virna om att
kommuninvanarna far service i andamalsenliga utrymmen. Korsholm har inte tidigare haft en
fastighetsstrategi.

Fastighetsstrategin bestar av riktlinjer fOr fastighetsférvaltning samt fastighetsinnehav. Riktlinjerna for
fastighetsforvaltningen anger hur fastighetsunderhallet ska skotas och utvecklas i de befintliga
fastigheterna. Riktlinjerna for fastighetsinnehavet anger hur fastigheter anskaffas och avyttras. Malet
med riktlinjerna dr att sikerstilla ett systematiskt beslutsfattande gillande fastighetsmassan ur ett
langsiktigt perspektiv.

Korsholm ir en till ytan stor kommun med fem starka serviceomriden. De kommunala
verksamheternas utrymmesbehov varierar fran omrade till omrade medan fastigheternas behov av
investeringar ar det oaktat konstant och alternativa l6sningar for fastighetsdgande bor 1 vissa specifika
fall 6vervagas.

En stor utmaning ér att utveckla arbetsmetoder och -sitt for fastighetsunderhallet sa att
underhallsskulden inte Okar, tvirtom att den vinds mot en mer avtagande trend. Via stindig
verksamhetsforbittring med fokus pa smidig och effektiv hantering av arenden kommer
fastighetsverket bittre kunna anpassa fastighetsmassan till férindrade utrymmesbehov och samtidigt
bidra till en mer 6ppen och tydlig kommunikation.
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Korsholms kommun ér en ansvarstagande fastighetsidgare. Korsholms kommuns malsdttning ar att
fastigheternas uppvirmning och elférbrukning ska vara fossilfria per ar 2024. En av de stora sakerna
vid utveckling av fastigheterna ar att forbattra energieffektiviteten.

Det ansvarstagande dgandet omfattar dven utveckling av tillgingligheten till fastigheterna for personer
med funktionsnedsittning.

Agarpolitiken bor ses Gver och ett mer kritiskt forhallningssitt 4n tidigare bor 6vervigas.
Fastighetsigande ska inte vara ett sjilvindamal utan vigas mot det verkliga behovet av kommunal
verksamhet pa sagd plats pa langsikt. Pa detta vis sakerstiller man att skattemedel anvinds effektivt
bade pa kort- och lingsikt. Nagra av riskerna med dgande ér dndrade utrymmesbehov pa orten men
aven stor underhallsskuld till f6ljd av endera normalt slitage eller férsummat underhall Gver lang tid.
Med ritt fokus kan dock riskerna minimeras och dgandet koncentreras till flerfunktionsfastigheter dar
olika verksamheter samsas om utrymmen som underhalls pa ett f6rebyggande satt.

Fastighetsstrategin omfattar Korsholms kommuns samtliga dgda fastighetsmassa undantaget
dotterbolaget Fastighets Ab Korsholms bostaders fastigheter. Aktielokaler i bostads- och
fastighetsaktiebolag omfattas inte av denna strategi eftersom deras administration styrs av utomstiende
part, kommunen ar aktiedgare. Strategin omfattar inte heller Gvriga bolag som kommunen ér deldgare i.

Korsholm, 3.6.2022

Ronny Haglund, fastighetschef
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Begrepp

kategorisering

nyttjandegrad
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3.6.2022

Fastigheterna indelas i olika kategorier som anger niva av underhall och
investeringsprioritet varje enskild fastighet har. De avgérande faktorerna ar
fastighetens skick och verksamheternas behov av fastighet i det omradet

Avser hur manga timmar utrymmet ar i anviandning i relation till hur manga
timmar det kunde anvindas (att jimféra med en teoretisk maxanvindning
24/7 ger orimligt laga siffror f6r kommunala byggnader, jfr en skola kan
anvindas som skola vardagar kl. 07-17)

servicenitverkskartliggning Vid en servicendtverkskartliggning granskas behovet av utrymmen, utbudet

underhallsskuld

virdefastighet

av utrymmen samt fastigheternas skick inom ett begrinsat omrade. Forslag
pa hur utrymmesbehovet ska tillgodoses ges. Kartlaggningen gors 1 samrad
dir verksamheten ar den initierande parten och fastighetsverket den som
tar fram de tekniska uppgifterna.

Underhillsskulden beriknas matematiskt via det tekniska nuvirdet dar
byggnadens alder och gjorda investeringar har beaktats. Underhallsskuld
uppstar nar det tekniska nuvirdet understiger 75 % av ateranskaffnings-
virdet.

Byggnad som ur arkitektoniskt, kulturhistoriskt eller identitetsmassigt

perspektiv betraktas som virdefull f6r kommunen. Fastigheter med
skyddsbeteckning dr automatiskt klassade som virdefastigheter
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