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ABSTRACT

The report gives a theoretic background to today’s development of Real
Estate Information Systems and describes the importance of Information
Management in local property management.

A model for how to implement a Real Estate Information System in local
property management is presented along with a construction of a data-
base containing information useful in real estate analysis. The
construction is supposed to elucidate the possibilities to develop an
informationsystem within the own organisation. (Swedish)
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Forord

Titeln till detta examensarbete kom till tidigt i héstas under en
*sondagsfika” tillsammans med mina handledare John Sandblad och
Lennart Svensson. Jag som inte hade hort talas om “yoghurtprojekt”
upplystes om att det var just det mitt examensarbete skulle kunna inne-
bira for Halmstads Servicekontor. Ett litet projekt som med all sanno-
likhet skulle kunna vixa och paverka hela verksamheten genom de krav
och majligheter till f6rindringar som arbetet férde med sig.

Med facit i hand inser jag att mina handledare hade ritt. Ett inférande av
ett fastighetsinformationssystem stiller inte bara krav pi organisationen
och de anstillda utan innebir ocksd upptakten pid ett utvecklings- och
forindringsarbete som leder verksamheten mot ett effektivare fastighets-
foretagande och ett totalt kvalitetstinkande. Med detta arbete hoppas jag
att det forindringsarbete som pdbdrjats i Halmstad fortsitter och att nya
tankar vicks till liknande arbete i andra kommuner och fastighetsforetag.

Jag vill tacka samtliga anstillda pd Servicekontoret i Halmstad for deras
vinliga bemétande och den kunskap och erfarenhet de har delat med sig.
Jag vill dessutom rikta ett sirskilt tack till tre personer som haft stor
betydelse i mitt arbete; John Sandblad, min handledare och stindiga
idéspruta, Lennart Svensson, fastighetsférvaltare pi Servicekontoret i
Halmstad, som redan frén f6rsta stund smittat mig med sin entusiasm och
sitt engagemang och slutligen min pojkvin Kristian som stéttat mig di
”dumburken” inte ville gora som jag ville.

Lund i januari 1997

Asa Hikansson
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Sammanfattning

Det kommunala fastighetsf6retagandet stir infor stora forindringar. Efter
decennier av o6kad kommunal lokalkonsumtion, dir kommunal
fastighetsverksamhet till stor del inriktats pd nyproduktion, gir verk-
samheterna nu en ny framtid tillmétes. Med minskade resurser, sivil
ekonomiskt som personellt, ska de kommunala fastighetsverksamheterna
16sa samma huvuduppgift som tidigare dvs producera arbetsmiljder och
utrymme med service for offentliga sektorns primira verksambheter.
Detta innebir att verksamheterna maste effektiviseras for att férhindra en
sinkning av service- och kvalitetsniva.

I dagens kommuner saknas i princip informationssystem som ir helt
anpassade till fastighetsverksamheten. Allt fler kommuner har insett att
denna typ av system utgor grunden fér en effektivisering och utveckling
av det kommunala fastighetsféretagandet.

Inférandet av ett Gvergripande fastighetsinformationssystem ir inte pa
nagot sitt trivialt. I princip finns det tvd olika tillvigagingssitt. Verk-
samheten kan vilja att k6pa in ett firdigt system eller att utveckla ett eget
system. Oavsett vilket tillvigagdngssitt som viljs ir forfarandet, i det
stora hela, likartat. Oversiktligt kan genomférandet beskrivas enligt
nedanstdende uppstillning. Naturligtvis miste genomférandet i detal]
anpassas till varje enskild verksamhet.

e Specificera verksamhetsidé och verksamhetsmil
e Utarbeta en IT-strategi

e Forankra idén om ett fastighetsinformationssystem bland samtliga

anstillda
e Analysera verksamhetens processer, funktioner och problem

® Definiera kraven pa fastighetsinformationssystemet, de materiella
resurserna och de anstillda

e Utbilda och kompetensutveckla
o Klargor framtida systemforvaltning och vidareutveckling

e Modellera och konstruera alternativt Upphandla




Beslutet att satsa pa en egenutveckling kan upplevas som dvermaktigt och
oaterkalleligt, vilket det inte alls behdver vara. Fastighetsinformations-
systemets uppbyggnad i ett antal sjilvstindiga moduler innebir att verk-
samheten relativt enkelt kan avgrinsa en liten del av systemet och
konstruera denna del. Pa si sitt kan verksamheten testa om en egen-
utveckling dr mojlig att genomfSra och framfér allt om resultatet som
uppnas ir tillfredsstillande.

I detta arbete genomfors en egenutveckling av den fastighetsekonomiska
delen i ett Overgripande fastighetsinformationssystem. Utvecklingen
syftar just till att klargora om en egentuveckling av en fastighets-
ekonomisk databas, och 1 sin tur ett 6vergripande fastighetsinformations-
system, ir mojlig att genomféra.

Utvecklingen av den fastighetsekonomiska databasen har genomférts i
databashanteringssystemet Microsoft Access 2.0 utifrin fSrutsittningarna
pa Forvaltarenheten i Halmstads kommun. Efter en inventering av
verksamheten och utifrdn deras verksamhetsmal och IT-strategi har syftet
med och kraven pa den fastighetsekonomiska databasen definierats. Syftet
dr att generera Gverskadliga forvaltningsplaner for respektive fastighet
innehallande uppgifter om fastighetens kostnader och intikter under en
flerarsperiod tillsammans med relevanta och informationsekonomiska
nyckeltal.

I forvaltningsplanen redovisas fastighetstablan i kkr eller kr per kvm
BRA for respektive fastighet innehillande en diagnos 3 4r bakit i tiden,
faststalld budget och utfall for innevarande &r samt en prognos 3 ir
framat i tiden. Prognosvirdena beriknas utifrin en, av anvindaren
definierad, utvecklingsparameter.

I f6rvaltningsplanen redovisas ocksd, som framgar av bilden pa nista sida,
overgripande fastighetsdata, vilka verksamheter som bedrivs p3
fastigheten samt f6rbrukning av virme och vatten.

Forvaltningsplanen ir i denna utformning fullt anvindbar i kommunal
fastighetsverksamhet men saknar fortfarande information som ir
onskvird vid en fastighetsekonomisk analys samt en del finesser som
datatekniskt ir mojliga att dstadkomma. Resultatet motsvarar
uppskattningsvis ungefir 50 % av mojlig kapacitet och uppnaelig kvalitet
och har tagit ca 200arbetstimmar, inklusive inlirning av
Microsoft Access, att astadkomma.
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Prognos1 Prognos2 Prognos3

: Slag  Benédmning 1994 1995 1996 Utfall
3411 Hyror, Interna 70602 63143 63520 64211 64450 64853 66799 68135
3412 Hyror, Externa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0-
3490  Ovriga hyror 3.4 00 0.0 0.0 0.0 00 0,0 0.0
Summa Intakter: 70636 63143 63520 64211 64450 64853 6 679,9 68135
4630 Extem Drift 1900 1156 3006 4280 3498 4408  458.5 4768
5020  Fastighetsskétsel 1423 1518 1925 1527 1792 1558 1589 1636
6051  Sophantering 19,1 211 30,1 0.0 28,2 0.0 0.0 0.0
6210 €l 00 1455 4413 00 5001 00 0.0 00
6280 VA 238 272 28,8 0.0 205 00 0.0 0.0
6330  Varme 5318 5318 3360 5729 2027 5844 6019 6260
6400  Forbrukningsmaterial 5401 2968 600 5383 4517 5544 5711 593.9
SummaDrift: 7 4471 12898 13983 16910 1'“747 17354 17903 18603
6640  Planerat Underhdll 4718 4812 4884 5031 5031 5132 5234 5330
6650  Narunderhall 00 17 4.8 0,0 8.1 0.0 0.0 0.0
Summa Underhall: 4718 4829 4932 5031 5112 5132 6234 5339
7300  Forsakring & Risk 525 52,9 556 459 00 459 459 459
: 7400  Administration 3.4 1.3 1.3 21 1,8 21 21 2,2
7641 Fastighetsskatt 0.0 00 0.0 0.0 0.0 00 0,0 0.0
7642 Moms 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
18500 Kapitaltianstkostnad 4 924.9 40254 41480 41510 41510 41510 41510 4 151.0
éumma Kostnader: 6 899,7 5 852,3 - uG 69;,4 6 394,0 6 405,2 6 447,6 6‘5‘71727,8‘” — 6 593,:;
Resultat: 1639 4620 2556 271 39,8 377 167,1 220,2

f o i
! Nyckeltal, kWh/kvm BRA for virme och m3/kvm BRA for vatten: !

" Driftslag: 1993 1994 1995
 Vatten 02 02 02 :
| varme 1602 1186 i

216.8

Fig. Forvaltningsplan i kkr for exempelfastigheten Getingeskolan.




Utvecklingen av den fastighetsekonomiska databasen har lett till
slutsatsen att mdjligheten till och kostnaden for en egenutveckling helt
och hillet beror pi forutsittningarna i den egna verksamheten. Innan
beslut om en egenutveckling fattas bor verksamheten dirfor tillse att

toljande krav ar uppfyllda:

v Verksamheten ska inneha personer med kunskaper i databashantering
eller med intresse {or att f6rvirva dessa kunskaper.

v Idén om ett Svergripande fastighetsinformationssystem och datorstod i
det dagliga arbetet méste férankras bland samtliga anstallda.

v Verksamheten ska kunna avsitta den tid som krivs for en kontinuerlig
egenutveckling.

v Verksamheten ska inneha de materiella resurser i form av kraftfulla
datorer och limplig programvara som krivs for ett riktigt anvindande
av systemet.

v Verksamheten bor inneha personer som i framtiden kan férvalta och
vidareutveckla fastighetsinformationssystemet.

I de kommunala fastighetsverksamheter dir ovanstdende krav ir
uppfyllda kan en egenutveckling av ett fastighetsinformationssystem med
fordel paborjas. Beslutet dr ju inte pd nigot vis oiterkalleligt. I ett
moduluppbyggt fastighetsinformationssystem kan verksamheten préva
vingarna genom att, som i detta examensarbete, testutveckla en av
modulerna som ska ingd i det planerade systemet.
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Implementation of informationsystems in local

property management

Today, hardly any of the local
property  departments  use
information systems designed
especially to support the
property management. This
type of system is a prerequisite
of a development of the local
property management and a
key to the future when many
communities struggle to receive
a more efficient organisation.

A construction of a database
within the own organisation is
a way to find out if the
organisation is capable of
constructing a real estate
information system by them-
selves but also a way to anchor
computer aided work among
the employees.

The local property departments
are on the eve of large changes.
The departments are now going
to meet a new future after
decades of increasing space
consumption. With less money
and with less staff, the depart-
ments are supposed to solve the
same task as before, namely to
produce work environments and
space together with service and
technical support to the local
departments. This means that the
local property departments must
become more efficient to avoid a

reduction of the service and
quality level.

The local property departments
of today often lack information
systems designed especially to
support the property manage-
ment. Many communities have
realised that this type of system is
a condition for development and
efficiency.

The implementation of a real
estate information system can be
done in two different ways,
either through a construction
within the own organisation or
by purchase. Irrespective of
which method, the performance
in the beginning is likely the
same. The implementation in
general is described below. A
more detailed implementation
plan must, of course, be adjusted
to the specific department.

- Specify the future goals of the
department

- Develop an IT-strategy

- Anchor the idea of a real estate
information system among all
the employees

- Analyse processes, functions
and problems in the
department




- Define the demands for the
system, for computers and
programs and for the
employees

- Educate the staff

- Determine future management
of the system

- Construct or Purchase

The  report Information
Management of Real Estate
Economics and construction of
databases in local property
departments” presents a construc-
tion of a database containing
information useful in real estate
analysis. The construction is
supposed to  elucidate the
possibilities to develop an
information system within the
own organisation.

A construction of a database,
which is supposed to become a
part of a real estate information
system is a perfect way to find
out if the department is capable
of constructing a system by
themselves.

The database which is presented
in the report is constructed in a
database management system
called Microsoft Access 2.0 and
consists of economic data about
single properties. The data is
presented in a management plan
for every property. The plan
presents a cash-flow containing
closing of books for the last three
years, budget of current year
together with the actual result
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and finally a forecast for the
following three years.

The plan also presents data about
the property, the consumption of
water and heating and how the
property is used by different
departments.

In this design, the database is
probably useful in local property
management but it still lacks
functions and  information
required to perform professional
real estate analysis. The result is
estimated to correspond to 50 %
of possible quality and capacity
level and has taken approxi-
mately 200 working-hours to
attain.

The most important advantage of
a construction within the own
organisation that is presented in
the report is that computer aided
work will be easier to anchor
among the employees. The
reason for this is that everybody,
in one way or another, have to
take part in the implementation
work.

A disadvantage is, however, the
considerable amount of working-
hours that are needed in the
beginning to make sure that the
implementation will be
performed properly and within a
reasonable future.

The price of a construction
compared with a purchase is
difficult to estimate because it
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depends on the conditions in the
specific department. In a depart-
ment which possess people with
some knowledge in database
construction, the cost will surely
be lower than in a department
which lack that kind of know-
ledge.

The possibility to save money by
a construction within the own
organisation depends on the
value of savings in future
management of the system and
the value of the knowledge
which the department receive
through an implementation and a
construction performed by them-
selves, a knowledge which can be
useful in future applications.

The result and the price of a
construction of a real estate
information system within the
own organisation depends, as you
can see, on the conditions in the
specific department. To guaran-
tee a successful implementation,
the department should therefore
make sure that the following

demands are fulfilled:

- - The department must possess
people with some knowledge
of database construction or
people who are willing to
acquire this knowledge. The
remaining staff must also have
a will to use computers in their
daily work. This is very
important because an
implementation of an
information system involves

changes not only in
information management but
also in the work of the entire
organisation.

- The department must have

possibilities to work full time
with the implementation in
the beginning to make sure
that the implementation is
performed within a reasonable
future. This is also very
important because of the fact
that local departments can’t
spend money during times of
savings without showing some
results.

- The department must have

powerful computers and
programs to guarantee a
proper use of the real estate
information system.

- The department must also
consider future management of
the system. There should be
people in the department who
would like to be managers of
the system or a part of the
system.

In those local property depart-
ments  which  fulfil  these
demands, an implementation of a
real estate information system
can be started with advantage. A
construction of a database that
later will become a part of the
real estate information system is
a perfect start for those depart-
ments who aren’t completely
sure that they are capable of

11




constructing an information
system within the organisation
and if they can attain a result

which  correspond to  their
demands.
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Kap. 1 - Inledning

1 Inledning

1.1 BAKGRUND

Det kommunala fastighetsforetagandet stdr infor stora forindringar.
Siamre tider har skapat ett krismedvetande och en probleminsikt i fler-
talet av Sveriges offentliga fastighetsf6retag. I flera kommuner, ddribland
Halmstads kommun, funderar fastighetsavdelningarna pd hur en
effektivare och mer professionell fastighetsforvaltning kan skapas. I
Halmstads fall har de anstillda pd Forvaltarenheten startat upp
forindringsarbetet genom att utarbeta en IT-strategi som ett led i fram-
tagandet av ett 6vergripande fastighetsinformationssystem for styrning av
ekonomi, drift, underhall samt rit- och dokumenthantering. Genom-
forandet av strategin innebidr inte bara problemldsning vad avser
informationshanteringen utan ocksa hur organisationen miste férindras,
vilken utbildning som krivs bland de anstillda och vilka rutiner som bér
inf6ras i kommunens fastighetsverksamhet.

En del i arbetet dr att med fastighetsinformationssystemets hjilp inféra
ett mer foretags- och fastighetsekonomiskt tinkande i verksamheten. Den
fastighetsekonomiska delen i systemet ir ddrfér mycket visentlig och bor
bygga pa grundtanken om f6rvaltningsplaner med flerdrsperspektiv och
nyckeltal for respektive fastighet.

1.2 SYFTE

Syftet med detta arbete dr att prova mojligheterna att egenutveckla en
fastighetsekonomisk databas f6r generering av fSrvaltningsplaner.
Arbetet kan vara ett stdd for organisationer som Sverviger att egen-
utveckla en fastighetsekonomisk databas och i férlingningen ett 6ver-
gripande fastighetsinformationssystem.

1.3 METOD

For att fi en inblick i arbetet pd Forvaltarenheten har en initial
inventering genomforts vid uppstarten av detta examensarbete.
Inventeringen innebar att jag, under en vecka, f6ljde foérvaltarna i deras
dagliga arbete. I en enkitunderskning gavs dessutom samtliga anstillda
en mojlighet. att beskriva arbetet pd Forvaltarenheten med avseende pi
fastighetsekonomi och informationsteknologi, se bilaga 1.

Resultatet av inventeringen har jag, tillsammans med enhetschefen,
sammanstdllt 1 en verksamhetsbeskrivning f{6r Forvaltarenheten.
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Beskrivningen har sedan legat till grund f6r upprittandet av en Gver-
gripande kravspecifikation for den fastighetsekonomiska databasen.
Utvecklingen av den fastighetsekonomiska databasen har genomférts i
tvi steg. Under modelleringssteget har jag, utifrin kravspecifikationen,
andras erfarenheter och litteratur inom omridet, upprittat en verksam-
hetsmodell i vilken databasens objekttyper identifierats och definierats. I
konstruktionssteget har jag sedan, genom att prova olika konstruktions-
16sningar i Microsoft Access, f6rsokt hitta den losning som jag anser bist
uppfyller de formulerade kraven.

Under hosten har jag deltagit pd enhetens Forvaltarméte. Vid métes-
tillfillena har jag presenterat delf6rslag till det som utg6r examensarbetets
slutliga forslag pa fastighetsekonomisk databas. De anstillda gavs pa sa
sitt en mojlighet att piverka innehdllet och uppbyggnaden och kunde
limna férslag och synpunkter pa vad de ansag vara relevant information.

1.4 AVGRANSNINGAR

Den fastighetsekonomiska databasen bygger pd information 1 det
fastighetsinformationssystem som f6reslds i rapporten. Databasen har
dessutom anpassats till den kommunala fastighetsverksamheten. Forslaget
pd fastighetsekonomisk databas presenteras i en kravspecifikation, en
verksamhetsmodell samt en provkorning. De datatekniska 16sningarna
som krivs for att information ska kunna &verféras mellan den
fastighetsekonomiska  databasen och de Gvriga 1 fastighets-
informationssystemet ingdende delarna har inte 18sts i detta examens-
arbete.

I arbetet ingir inte nigon jimforelse mellan den konstruerade fastighets-
ekonomiska databasen och de fastighetsekonomiska system som idag
finns att kdpa pa marknaden.
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2 Kommunal fastighetsverksamhet i f6randring

2.1 INTRODUKTION

Som en inledande teoretiskt bakgrund beskrivs i detta kapitel fore-
kommande problem i dagens kommunala fastighetsverksamhet och hur
dessa problem kan kopplas till avsaknaden av strukturerad fastighets-
information. Ett flertal kommuner ligger i startgroparna till ett inforande
av fastighetsinformationssystem. Inférandet ir inte pa nagot sitt trivialt,
tvirtom ir fallgroparna minga. Kapitlet syftar dirfor till att redovisa
erfarenheter frin inforande av fastighetsinformationssystem och forslag
pé hur fallgroparna kan undvikas.

Senare delen av kapitlet inriktas mot den fastighetsekonomiska delen av
ett fastighetsinformationssystem. Hir beskrivs informationsinneh3ll och
hur data presenteras med hjilp av f6rvaltningsplaner med tillhérande
nyckeltal.

Slutligen foljer en genomging av fastighetsinformationens och
foérvaltningsplanens koppling till ett totalt kvalitetstinkande samt
informationssystemets mojlighet att utgora ett underlag och komplement
1 uppstarten av ett 6vergripande kvalitetsarbete.

2.2 PROBLEM I DAGENS KOMMUNALA FASTIGHETS-
VERKSAMHET

Den kommunala lokalkonsumtionen har &kat mycket kraftigt de senaste
decennierna i takt med en vixande offentlig sektor. Under bérjan av
nittiotalet har emellertid dkningen avstannat. I Sverige dgs idag ca 50
miljoner kvadratmeter lokaler, exklusive vanliga bostadshus, av
kommunala verksamheter.! Detta innebir att varje svensk disponerar
6ver mer in 5 kvm kommunala lokaler i form av skollokaler, barn-
omsorgslokaler, lokaler for sirskilt boende, férvaltningslokaler och
6vriga kommunala lokaler.

Lokalokningen har dessutom sammanfallit med kraftigt 6kade drift- och
underhéllskostnader vilket har fitt till f8ljd att allt stérre del av den
kommunala budgeten har gitt till kostnader for lokaler.? For skatte-
betalarna innebdr det att i genomsnitt 1/5 av kommunalskatten gir till
f6rvaltning av fastigheter.

'Svenska Kommunfsrbundet (1995), Vad kostar kommunens lokaler?
“Institutet for kommunal ekonomi & Fastighetsekonomiska forskargruppen (1990),
Kommunal fastighetsférvaltning - Hur kan den goras effektivare? s. 27.
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I framtiden kommer samtliga kommuner troligtvis att tampas med
samma problem nimligen hur de ska finansiera sin verksamhet. Med
utgdngspunkt i dagens politiska inriktning och gillande lagstiftning
beddms kommunernas resurser att minska med ca 5% fram till sekel-
skiftet. Under samma period bedoms behovskravet att 6ka med ca 8 %
pga demografiska forindringar.’ Det behovsglapp pd ca 13 % som
uppstar ska dessutom, enligt nuvarande politiska inriktning, 16sas med
firre anstillda. Detta innebdr att framtidens kommunala verksamhet
maste effektiviseras och att det finansiella sparandet maste dkas. En trolig
utveckling dr att sparkraven i forsta hand kommer att drabba de
sekundira verksamheterna som t ex fastighetsverksamheten.

Den kommunala fastighetsverksamhetens huvuduppgift dr *att producera
arbetsmiljéer och utrymme med service f6r offentliga sektorns primira
verksamheter, till ligsta méjliga kostnad vid av primirverksamheten vald
service- och kvalitetsnivd.” Tidigare nimnda sparkrav innebir att denna
huvuduppgift maste 16sas genom en effektivisering av verksamheten for
att férhindra en sinkning av service- och kvalitetsniva.

Den kommunala fastighetsverksamheten ir framfor allt av teknisk
karaktir.’ I princip kan den likstillas med produktion, drift och under-
hall av fastigheter. Detta har sina rotter i en tillvixtekonomi med en
kontinuerlig utbyggnad av den offentliga sektorn dir verksamheten
fokuserats pd nyproduktion.® Uppfattningen stimmer &verens med
resultatet 1 en enkdtundersbkning som Svenska Kommunférbundet
nyligen utfort bland fastighetsansvariga i den offentliga sektorn. Under-
sokningen visar att den byggnadstekniska kompetensen upplevs som
relativt hog tillsammans med kunskaper i arbets- och projektledning samt
kalkylering. Kunskaper i ekonomistyrning pa objektsniva, kostnads- och
resultatansvar, lingsiktig f6rvaltningsplanering, kundrelationer samt
formiga att ta fram beslutsunderlag f6r politiker och ledning upplevs
diremot som omraden som maste utvecklas.”

En annan forklaring till den tekniska inriktningen ir att dagens
kommunala ekonomisystem ofta ir déligt anpassade till fastighetsverk-

*Svenska Kommunférbundets Branschdag, (Malmé 961106), Sundstrém, De framtida
kraven i kommunerna

*Svenska Kommunférbundet (1996), Framtidens f6rvaltare - Kompetens fér
utveckling av offentligt fastighetsforetagande, s. 18.

*Sandgren - Lundstrdm (1991), Professionella offentliga fastighetsforetag, s. 18.

*Svenska kommunférbundet, Lundstrom (1996), Strategisk fastighetsplanering -
Forvaltningsplaner i offentlig fastighetsforvaltning, s. 58.

’Svenska kommunférbundet (1996), ibid. s. 28 ff.
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samheten och att information f6r langsiktigt fastighetsekonomiskt
tinkande saknas. Idag arbetar minga kommuner i ettirsperspektiv dir
den kommunala budgeten blir styrande ocksd for fastighetsféretagandet.
En foljd av detta ir att forebyggande underhdll och bedomningar av
lingsiktiga konsekvenser saknas i fastighetsférvaltningen vilket 1 sin tur
leder till 6kade kostnader for akuta underhallsinsater och i forlingningen
stigande driftkostnader.

Systematiserad extern och intern information som ir anpassad till
fastighetsverksamheten och som ndr ut tll fastighetsskétare och
férvaltare i organisationen ir av stor vikt for riktiga beslutstaganden och
ett fungerande fastighetsféretag.

Ett annat problem ir att det i en del kommuner saknas prislappar pa
lokalerna.? Idag har manga kommuner kommit ldngt inom detta omrade
men i de kommuner som saknar internhyror av ndgot slag inférlivas
fortfarande fastighetsféretagandet i den primira verksamheten vilket gor
att kostnads- och lokaleffektiviseringsfragor ar svdra att diskutera.
Definierade internhyror dr en forutsittning f6r att styrinstrument som
t ex férvaltningsplaner ska fungera.

En sirbehandling av fastighetsfragorna skulle kunna leda till 6kad
koncernnytta dir en storre del av de &rliga anslagen skulle kunna
anvindas till de primdra verksamheterna som vird, ildreomsorg och
barnomsorg. En sirbehandling ir dessutom av visentlig vikt di
fastighetstjdnsterna ofta tillhandahalls under monopolistiska férhillanden
dir de primira verksamheterna inte kan vilja mellan olika lokal-
forsorjare. Kostnaderna {6r lokalerna kan darfér komma att utgéra en for
stor del av de kommunala anslagen om inte verksamheten sjilv ges
mojlighet att paverka. Besparingarna som den primira verksamheten gor
genom lokaleffektiviseringsatgirder ska tillfalla verksamheten. Detta ir
viktigt for att skapa incitament att hushalla med de tilldelade resurserna.
Fastighetsforetaget i den offentliga sektorn ir med andra ord en sekundir
verksambhet, en produktionsfaktor, som krivs for att bedriva den primira
verksamheten. Produktionen avser en bastjinst, lokalerna, och diverse
tilliggstjanster som t ex uppvirmning, skotsel och underhdll. Med
prislappar pa lokalerna och tillhdrande service skapas beslutsunderlag for
den primira verksamheten vilket medger bittre mojligheter att skapa
effektivitet och kvalitet i "produktionen” vilket i sin tur ger kommun-
innevinarna och skattebetalarna maximal valuta {6r pengarna.

fSandgren - Lundstrém (1991), Professionella offentliga fastighetsforetag, s. 19.
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Ytterligare ett problem som genomsyrar hela den kommunala fastighets-
verksamheten ir att det ofta ir politiker och inte experter pé fastigheter
som fattar de viktiga besluten, styr fastighetsverksamhetens inriktning
och sitter begrinsningar. Skillnaderna mellan olika kommuner och olika
valperioder ir ocksi stora med avseende pi hur den kommunala
fastighetsverksamheten uppfattas.” Den nigot oklara inriktningen
paverkar utformningen av milformuleringar och fastighetsverksamhetens
formiga till lingsiktig styrning. Det stiller dessutom hoga krav pi
forvaltarna som ma3ste forse politikerna med ett noggrant utarbetat men
samtidigt littforstdeligt beslutsunderlag for att pd si sitt garantera en
professionell ~fastighetsverksamhet. Hir kan aterigen vikten av
strukturerad och for fastighetsfretagandet relevant information pépekas.

2.3 INFORANDE AV INFORMATIONSSYSTEM

2.3.1 Allmént

I kommunerna saknas i princip informationssystem som ir helt
anpassade till fastighetsverksamheten.”® Ett sidant system dr grunden f6r
en utveckling av det kommunala fastighetsforetagandet och en fram-
gingsfaktor da allt fler kommuner, p g a 6kande sparkrav, gir mot mal-
och resultatstyrning i kombination med decentralisering av ansvar och
befogenheter.

Nist efter de anstillda kan informationen sigas vara fGretagets viktigaste
produktionsresurs. Detta synsitt 4r viktigt att ha i bakhuvudet da ménga
upplever IT-utveckling och datorstédda informationssystem som ett hot
om framtida rationaliseringar.'’ De anstringningar som hittills har gjorts
betriffande informationshanteringen har nimligen vanligtvis syftat till att
effektivisera den  ekonomiska  redovisningen och  férenkla
administrationen. Intresset f6r informationssystem som ett hjilpmedel
for att erhilla 6kad produktivitet och effektivitet i fastighetsverksam-
heten samt som en stimulans for utveckling har diremot warit
begrinsat."

I takt med att behovet av systemerad fastighetsinformation klargjorts har
det ena efter det andra firdiga systemet dykt upp pd marknaden. I minga

Bejrum - Lundstrém (1991), Lingsiktig ekonomisk styrning, s. 11.

Sandgren - Lundstrdm (1991), Professionella offentliga fastighetsforetag, s. 28.

""Niringsdepartementet, Hikansson (1996), Svenska kommuners IT-strategier, s. 8.

2Hedlund (1996), IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag,
s. 27.
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fall har firdiga system kopts in som till utformningen ir déligt anpassade
till den egna verksamheten. Systemet har dirfor snarare blivit ett hinder i
utvecklingen av informations- och beslutsunderlag.

2.3.2 Varfor sd mdnga misslyckanden?

Allt fler kommuner har insett vikten av strukturerad och anpassad
information. Minga kommuner har ocksd {6rsokt forverkliga visionen
om ett samordnat Overgripande fastighetsinformationssystem dir alla
ingdende delar ir integrerade och ménga ir de som har misslyckats.”

En av anledningarna till de minga misslyckandena dr Gvertron att ett
fastighetsinformationssystem 16ser alla problem. I denna tro ir det ldtt att
leta efter det system pd marknaden som ir mest komplett och som har
flest teknikaliteter. Nar sedan det manuella arbetet ersitts av systemet ir
det ménga som uppticker att det komplexa och svirhanterbara systemet
kriver betydligt mer arbete dn vintat vilket i ménga fall ocksa leder till
en tillbakaging till manuellt arbete igen. Den situationen ar det ldtt att
hamna i om inforandet av en bittre informationshantering utgdr fran
ogenomtinkta beslut och oklara strategier som kanske till och med
grundar sig pi en annan kommuns genomfdrande. Utan att fundera
igenom vilka krav som stills pa systemet képs samma system in och stor
ar besvikelsen nir systemet inte visar sig uppfylla de baskrav som den
egna verksamheten stiller.

En annan forklaring till misslyckandena ir en 6vertro pa minniskans och
organisationens formdiga att anpassa sig till tekniken. InfSrandet av
informationssystemet likstills med inférandet av ett ordbehandlings-
program. Med den datorkompetens som finns hos de flesta kommuner
idag och utan férberedande utbildning upplevs emellertid systemen for
komplexa och avancerade och anvindandet faller. Ofta kriver systemen
inte bara information och wutbildning utan ocksd forindringar i
organisationens uppbyggnad och de anstilldas ansvarsfordelning.

PHedlund (1996), IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag,
s.19 ff.
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Ytterligare en forklaring ar att inférandet av systemet sker for snabbt. Ett
overgripande fastighetsinformationssystem bestdr vanligtvis av ett antal
sjilvstindiga moduler som integreras i ett samordnat systemkoncept. Vid
inférandet av systemet ar det ldtt att starta upp med f6r méinga projekt
samtidigt istillet {6r att i en genomfSrandestrategi specificera de moduler
som bor prioriteras. Arbetsbordan blir 6verminsklig och genomforandet
stupar. Detta grundar sig i avsaknaden av uppsatta mal och formulerade
strategier. Prioriteringar har ej faststillts och verksamheten har inte heller
klart for sig vilken information som behévs och hur denna ska redovisas.
Ibland saknas dessutom tydliga manuella rutiner {6r hur informations-
systemet ska underhillas i framtida drift {6r att dess funktion och héga
kvalitet ska bibehallas.

Listan 6ver orsaker till misslyckanden kan sikert goras lingre. Det som
kan konstateras dr emellertid att det nu finns en del erfarenhet inom detta
omride. De kommuner som stdr inf6r ett genomférande bor ta del av
erfarenheterna och ldra sig av foregangarnas misstag.

2.3.2 Vdgen till framgdng

Att precisera en detaljerad genomf6randeplan som passar varje foretag
eller enhet som stir i begrepp att inféra ett informationssystem ir
omdjligt. Fran tidigare erfarenheter och begingna misstag kan emellertid
en grov struktur till grund f6r genomfoérandet stillas upp.' Utifrin den
egna verksamhetens krav kan genomférandeplanen byggas pd och
anpassas till den egna verksamheten.

V1 det privata niringslivet arbetar i princip alla foretag efter en uttalad
affirsidé med uppstillda mil och strategier {6r hur verksamheten ska
nd maluppfyllelse. Framtidens kommunala fastighetsverksamheter
kommer med all sannolikhet att utsittas for kraftiga forindringar och
kravet pa verksamhetsstyrning kommer att 3 allt st6rre betydelse. En
vil uttalad verksambhetsidé tillsammans med uppstillda verksamhets-
mal utgr dirfor grunden f6r en riktig verksamhetsstyrning.

v En vil genomarbetad och i verksamheten forankrad IT-strategi ir en
grundférutsittning for ett lyckat inférande av ett informationssystem.
En unders6kning utford av Niringsdepartementet visar att nistan
hilften av landets kommuner har upprittat en 6vergripande IT-strategi

“Hedlund (1996), IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag,
s. 19ff.
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féor kommunens verksamhet.” 80 st av dessa klassas som riktiga
strategier. IT-strategin bor faststalla principer och riktlinjer f6r genom-
forandet med avseende péd information, informationssystem samt
organisations- och kompetensutveckling. Principer och riktlinjer ska
stodja de uppstillda verksamhetsmalen s att informationsarbetet sker i
ritt riktning och for att férhindra att onddiga och kostsamma delar
smyger sig in i informationssystemet. Observera att detta gor IT-
strategin till en firskvara som maste justeras och kompletteras 1 takt
med att verksamheten forindras.

v Information ir verksamhetsspecifik vilket innebir att det inte finns ett
informationssystem som passar alla fastighetsféretag. Det dr dirfor
viktigt att klargdra vilka informationsbehov som finns i den egna verk-
samheten. Genom en beskrivning av verksamheten erhdlls en nuliges-
analys dir verksamhetens viktigaste processer, funktioner och problem
definieras. I verksamhetsbeskrivningen ingdr ocks3 att ta stillning till
befintliga system. Vilka system bor bytas ut och vilka system bér
behéllas? Att byta ut ett system dr oftast mycket kostsamt. Det ir
dirfor viktigt att utvirdera ett befintligt delsystem 1 drift och att inte
endast kdpa in nya system i strivan efter att ligga lingst fram i
datautvecklingen.

v For att erhilla ett informationssystem som dr anpassat till och stédjer
verksamheten 4r det viktigt att faststilla vilka krav verksamheten
stiller pd systemet. Med verksamhetsbeskrivningen som grund kan en
kravspecifikation utarbetas. Kravspecifikationen kan vara dvergripande
1 sin utformning i bérjan och 6ka i detaljeringsniva ju nirmare valet av
system verksamheten kommer eller ju lingre fram i utvecklingen
verksamheten befinner sig. Viktigt dr att inte endast definiera kraven
pé systemets utformning utan att ocksd klargora verksamhetens krav
pa information, hur systemet méste anpassas for att kunna fungera i
verksamheten och vice versa.

v Ett informationssystem bestdr vanligtvis av ett antal moduler som
integreras och samordnas i ett systemkoncept. Vid inforandet eller
egenutvecklandet 4r det dirfor limpligt att installera en modul i taget
och utvirdera modulen i drift innan installationen av nista modul
paborjas. Pa si sitt férankras f6rhoppningsvis systemet i verksamheten
och anvindarnas datakompetens kan utvecklas i takt med att systemet

byggs ut.

®Niringsdepartementet, Hikansson (1996), Svenska kommuners IT-strategier, s. 7.

23




v Ett informationssystem kriver kontinuerlig fSrvaltning f6r att
kvaliteten ska uppritthillas. Det ir dirfor viktigt att faststdlla vem som
har det 6vergripande ansvaret {6r systemet. Lampligt 4r ocksa att utse
ansvariga for varje delsystem och faststilla manuella rutiner for
informationshantering. Genom kontinuerliga uppf6ljningar och
utvirderingar skapas en utvecklingsprocess dels f6r informations-
systemet men dven fOr organisationen.

2.3.3 Informationsinnebdll

Behovet av information i fastighetsverksamheten beror, som tidigare
nimnts, p verksamhetens mal. Genom att formulera matt och nyckeltal
som speglar milen kan fastighetsverksamheten ocksé specificera vilken
information som behdvs for att skapa nyckeltalen. Informationsbehovet
ligger i sin tur till grund f6r vilket eller vilka informationssystem som
bor inférskaffas eller utvecklas. '

Det huvudsakliga innehéllet i informationssystemet utgdrs av extern och
intern information.” Med extern information avses kvalitativa uppgifter
om f6rhillanden pi kringliggande marknader som t ex fastighets- och
hyresmarknaderna, kapitalmarknaden och byggmarknaden samt politiska
forutsittningar, gillande lagstiftning och befolkningsstruktur. Denna
information samlas in genom kontinuerliga marknadsanalyser inf6r
strategiska och taktiska beslut p3 lednings- och mellanniva. Information
om hyresnivier, demografisk struktur, utbud och efterfragan pa lokaler
ger  underlag  for  kommunens  internhyressittning  och
lokalresursplanering. Information om fastighetspriser, prisutveckling och
gillande bygglagstiftning utgdér underlag infér beslut om tex
nybyggnad/indring, underhillsitgirder eller forindring av driftsystem.
Information om kapitalmarknaden i form av realrintor och nominella
rintor ligger till grund {6r férrintningskrav och riskbedémningar.

I den externa informationen ingar ocksa att hélla sig ajour med hindelse-
utvecklingen i de primira verksamheterna, dvs en slags intern marknads-
analys av de primira verksamheternas betalningsférméga och lokalbehov,
for att oka produktiviteten, effektiviteten och kvaliteten i fastighets-
foretagandet.”

%Hedlund (1996), IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag,

s. 29.
YSandgren - Lundstrém (1991), Professionella offentliga fastighetsforetag, s. 48 och 87.
®Sandgren - Lundstrém (1991), ibid. s. 71.
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Intern information ir uppgifter av fysisk, juridisk och ekonomisk art om
respektive objekt eller resultatenhet. Den interna informationen erhalls
frin det kontinuerliga fastighetsforetagandet genom att data om t ex
driftstatistik, projekt, underhdll, bokslut och budget bearbetas till
informationsunderlag infor taktiska och operativa beslut.

Informationen skriddarsys for respektive foretag, for olika nivier inom
foretaget och for olika situationer.” Information som ir relevant for
forvaltningschefen ir troligtvis inte det for fastighetsskétaren och
tvirtom och informationsbehovet i den 16pande fastighetsférvaltningen
skiljer naturligtvis frin behovet infor strategiska och taktiska beslut, se
figur 2.1.

Taktisk styrning

Operativ styrning

Fig. 2.1 Huvudsakliga informationskdllor i ett fastighetsinformationssystem och
informationens anvindning i fastighetsverksambeten

PSandgren - Lundstrém (1991), Professionella offentliga fastighetsforetag, s. 103.
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2.3.4 Informationsekonomi

Infér uppbyggnad eller inkdp av informationssystem ar det viktigt att
beakta informationsekonomin. Bitnadsvillkoret, dvs att nyttan av
informationen ska &verstiga kostnaden f6r framtagandet av
informationen, innebir kanske att avkall méste goras i form av ligre krav
p informationens riktighet och hur tidigt informationen kan erhillas.
Vid framtagande av informationssystem och forvaltningsplaner krivs ett
utvecklingsarbete dir organisationen tillsammans definierar informations-
behovet och noggrant selekterar den information som anses ha ett virde
for verksamheten. Informationens syfte och vad den ska anvindas till
miste ocksi klargdras eftersom det annars dr litt  att
”informationsaptiten” vixer och tar éverhand. Det giller med andra ord
att hitta "de 20 procent av mingden information som ger 80 procent av
nyttan.””® Det enorma informationsfldde i vir omgivning tillsammans
med tillgingen p3 datorkraft innebir ofta det omvinda férfarandet.

Att virdera information ir subjektivt och dessutom situationsberoende.
Virderingen kan dock jimféras med en avkastningsvirdering av
fastigheter dir framtida nyttor och uppskattad risk ligger till grund for
virdet. Informationen har ett virde om den antas ge en hégre koncern-
nytta, ligre kostnader och/eller ligre risk.’ En bedomning av framtida
nyttor i faktiska virden ir emellertid svir att gora. Trots svarigheterna ir
det i varje fall bittre att gora en grov uppskattning av virdet 4n ingen alls.
Ett alternativ ir att gradera nyttoeffekten uttryckt i procent av verksam-
hetens omsittning och uppskatta sannolikheten att nyttan uppstar, se
figur 2.2. Ju hogre procent av omsittningen och ju storre sannolikhet
desto storre dr anledningen att anvinda informationen och desto storre
kan resursuppoffringen vid framtagandet av informationen vara.

®Sandgren - Lundstrém (1991), Professionella offentliga fastighetsféretag, s. 106.

“Sandgren - Lundstrém (1991), ibid. s. 104.

ZHedlund (1996), ), IT- Strategisk informationshantering i offentliga fastighetsforetag,
s. 64 ff.
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Nytta uttrycke i
procent av 4
omsidttningen
Hog
Lag
Sannolikhet
Lag Hog att nyttan
uppstar

Fig. 2.2 Ett exempel pd bur virdet av information kan uppskattas.

Att bedéma kostnader och den resursuppoffring som krivs vid
inférandet av ett fastighetsinformationssystem ir oftast enklare. Det ir
emellertid litt att bedomningen fokuseras pa systemavgiften trots att den
i sjdlva verket oftast utgér endast en liten del av den totala investerings-
kostnaden. Viktigt 4r att inte gldmma bort kostnader for framtida
forvaltning och underhall. Fastighetsverksamhet ir emellertid en bransch
som sirskilt limpar sig fér anvindande av informationssystem pi grund
av fastigheters specifika sirdrag. Fastigheter karakteriseras av liges-
fixering, bestindighet och lingsamma férindringar. Kraven pi stindig
uppdatering borde dirfor vara begrinsade och kostnaderna f6r att under-
hélla och f6rvalta systemen borde i sin tur vara relativt liga.

2.4 FORVALTNINGSPLANER

2.4.1 Allméint

Forvaltningsplanen utgdr navet i ett informationssystem f6r lingsiktig
ekonomisk styrning. I forvaltningsplanen ses varje fastighet som ett
foretag i fOretaget och planen utgdr en strategi for verksamheten i
”foretaget.” De forsta tankarna om fdrvaltningsplaner lanserades redan
under mitten av 1980-talet? men inom sivil privata som offentliga
fastighetsforetag har planen haft liten anvindning. Orsaken till detta kan
vara den goda ekonomin som ritt under hela ittiotalet. Det har inte
funnits skal till nagon kostnadsstyrning eller effektivisering av fastighets-

“Bejrum - Lundstrém (1995) Fastighetsekonomi - Hyresfastigheter diagnos, prognos,
virdering.
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verksamheterna. Bristande kompetens i organisationerna och avsaknaden
av enkla och flexibla datorsystem ir troligtvis ocksd bidragande orsaker.**

2.4.2 Forvaltningsplanens uppbyggnad

Grunden for en god lingsiktig ekonomisk styrning ir en flexibel och
6verskadlig forvaltningsplan, dir den ingdende informationen noga
selekteras med avseende pa kvalitet och informationsekonomi.
Forvaltningsplanen innehaller en uppfdljningsdel, diagnos, och ett
handlingsprogram, prognos, till grund {6r ett langsiktigt utnyttjande av
fastigheten. Diagnosen och prognosen stricker sig {6rslagsvis tre ar bakit
respektive framit i tiden. Valet av tre ir motiveras med att extrem-
hindelsers inverkan péd resultatet d@ minskar samtidigt som en
prognosticering tre ar framdt i tiden bedoms som relativt siker.

Ur diagnosen ska fastighetens ekonomiska historia framgi forslagsvis
genom redovisning av kostnader, intdkter, investeringar och storre
underhallsitgirder. Prognosen kan vara en extrapolering av diagnosens
virden eller en malsittning infor framtiden.

Utover en diagnosdel och en prognosdel, bor planen iven innehalla noga
selekterade och relevanta nyckeltal. Med den lingsiktiga planen och
nyckeltalen som underlag fattas beslut om t ex nyinvesteringar, lokal-
utnyttjande och lokaleffektivitet, planerat underhill, férindringar och
argirder i driftsystem och hyressittning.” I figur 2.3 visas ett exempel pa
en forvaltningsplans dvergripande struktur.

Diagnos Prognos

Ar-3 |Ar-2 [Ar-1 [ArO Ar1 [Ar2 |Ar3

Hyresintikter

Driftkostnader
Underhallskostnader
Finansiella kostnader

Resultat

Nyckeltal

Fig. 2.3 Exempel pé en forvaltningsplans évergripande struktur.

#Svenska kommunférbundet, Lundstrém (1996), Strategisk fastighetsplanering -
Forvaltningsplaner i offentlig fastighetsférvaltning, s. 5.
#Sandgren - Lundstrém (1991), Professionella offentliga fastighetsfretag, s. 57.
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Kap. 2 - Kommunal fastighetsverksambhet 1 férindring

Motivet till det langsiktiga perspektivet dr frimst att férhindra att fast-
stilld budget blir styrande. I en flerdrsplan prioriteras atgirder som ger
lingsiktigt positiva konsekvenser framfor standiga
"brandkarsutryckningar” och akut underhill vilket f6rhoppningsvis leder
till kostnadsminskningar och en 6kad koncernnytta i framtiden. Dagens
moderna byggnader bestir i allt stérre grad av kortlivade delar som maiste
bytas ut flera ginger under livscykeln.”® Det innebir att fdrvaltnings-
beslut fir storre betydelse i framtiden och en noggrannare planering in
dagens ir dirmed motiverad.

Ett annat motiv till langtidsperspektivet ar att lokaler tenderar att bli
omoderna allt tidigare i livscykeln och omodernitet fir allt storre
betydelse f6r fastighetens férdldrande jimfért med ren teknisk
forslitning.” Omodernitet uppstdr nir efterfrigan pi fastighets- och
hyresmarknaden forindras eller nir verksamheter forindras t ex pa grund
av ny teknologi. Ett langtidsperspektiv med prognoser anpassade till varje
fastighets verksamhetsomrdde och marknad ger tillsammans med
argardspaket och specificerad resurstilldelning en framférhillning och en
bittre beddmning av olika handlingsalternativ.

2.4.3 Nyckeltal

Forvaltningsplanen ska medge jimforelser och bedémningar genom
anvindande av nyckeltal. Ett nyckeltal kan beskrivas som resultatet av en
medveten jimfGrelse mellan tvd siffror vanligtvis i ett kvotférhillande
vilket alstrar ett informationsvirde.”

Nyckeltal kan anvindas fér styrning och kontroll genom jimforelser
med samma fastighets nyckeltal 6ver tiden. Nyckeltalen kan ocksa
anvindas som incitament till forbittring och som substitut till
konkurrens genom jimforelser med ett tvirsnitt av nyckeltal frin
liknande objekt i den egna organisationen eller hos de féretag som anses
vara “bist 1 klassen”, sd kallad benchmarking. Om nyckeltalen avviker
fran tidigare ars resultat eller mot genomsnittet for likartade fastigheter
ger nyckeltalet en larmsignal, dvs nyckeltalet har en alarmfunktion.”
Tillsammans med flera nyckeltal kan avvikelsen diagnosticeras. Nyckel-
talens diagnosfunktion ir emellertid begrinsad di antalet piverkande

*Svenska kommunférbundet (1996), Framtidens férvaltare - Kompetens for
utveckling av offentligt fastighetsféretagande, s. 14.

“Sandgren - Lundstrdm (1991), Professionella offentliga fastighetsforetag, s. 137.

*Svenska kommunférbunde, Grandin - Lindqvist (1994), Nyckeln till framging -
Nyckeltal i offentlig fastighetsforvaltning, s. 6.

PSandgren - Lundstrém (1991), ibid. s. 197.

29




faktorer ir stort. Med nyckeltalens hjilp kan troliga eller 6nskvirda
framtida hindelseférlopp illustreras och prognostiseras. Nyckeltalens
prognosfunktion innebir att nyckeltal kan anvindas som ett stéd i olika
beslutssituationer. I verksamheten fattas beslut pd olika niver varfor
olika nyckeltal behévs pé respektive niva.

De flesta nyckeltal beskriver omvandlandet av resurser i fastighets-
forvaltningen, dvs produktivitet och effektivitet. Med produktivitet
menas férhéllandet mellan resursitgang och produktionsresultat dvs ”att
gora saker ritt.” Effektivitet beskriver forhallandet mellan resursitging
och graden av miluppfyllelse, dvs ”att gora ritt saker.” For att erhilla
bra nyckeltal maste malformuleringen f6r nyckeltalen vara tydlig och
stimma Overens med Svergripande mal och strategier i organisationen.

Kraven som bér stillas pa nyckeltal 4r att de ska vara accepterade av alla i
foretaget, vilket innebir att anvindarna och producenterna av nyckel-
talen bor delta vid framtagandet av nyckeltalen. De ska vara mitbara,
realistiska och mgjliga att uppnd, dvs kostnaderna och anstringningarna
for att ta fram nyckeltalen ska inte vara for hdga. Nyckeltalen ska
dessutom vara enkla och litta att {6rstd och icke manipulerbara. Nyckel-
tal bor anvindas med forsiktighet och med mitta fér att undvika att
anvindandet kinns krangligt och f6r att de anstillda inte ska kinna sig
styrda och 6vervakade.

Vid anvindandet av fSrvaltningsplaner med nyckeltal ir det ytterst
visentligt att en enhetlig nomenklatur anvinds. Om inte si ir fallet
uppstar litt felaktiga konteringar och f6rvringd nyckeltalsinformation.
En f6rutsittning f6r en enhetlig nomenklatur ar att anvindarna och
producenterna av informationen, dvs forvaltarna och fastighetssk&tarna,
deltar i utformningen av forvaltningsplanen och det &vergripande
fastighetsinformationssystemet.””

Ett sitt att undvika fel i konteringen ir att antalet kontoslag i
redovisningen minskas di erfarenheten siger att enkelhet skapar riktig-
het. Forvaltningsplaner 1 kostnadsorienterade foretag har emellertid en
naturlig inriktning mot kostnadsinformation. En nedbrytning av
kostnadsslagen till en ndgot mer detaljerad nivd kan dirfér vara

*Svenska kommunférbundet, Grandin - Lindqvist (1994), Nyckeln till framgang -
Nyckeltal 1 offentlig fastighetsférvaltning, s. 7 ff.

*'Svenska kommunférbundet, Lundstrém (1996), Strategisk fastighetsplanering -
Férvaltningsplaner i offentlig fastighetsférvaltning, s. 22.
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Kap. 2 - Kommunal fastighetsverksambhet i férindring

motiverad. Lampligt 4r att utgd frin de definitioner och den gruppering
som Svenska Kommunférbundet rekommenderar, se bilaga 2 och 3.
Svenska Kommunférbundet arbetar nu tillsammans med Sveriges
Fastighetsagarforbund i en nybildad Aff-kommité som ska arbeta fram ett
gemensamt forslag pd definiering och gruppering fér privata och
offentliga fastighetsigare.

Ytterligare en viktig del i personalens medverkan ir vird att pipeka,
nimligen personalens tidsanvindning. Férvaltningsplaner med nyckeltal
f6r varje fastighet forutsitter en enkel tidsbokforing si att arbete kan
tillféras en viss aktivitet och ett specifikt objekt. Behovet av tidsbok-
foring fokuseras vanligtvis pa fastighetsskotarna. En tidsbokféring utférd
av f6rvaltarna borde rimligtvis vara lika virdefull. Tidsbokf&ringen syftar
inte till att utpeka en enskild individs arbetsinsats utan kan med férdel
redovisas per driftblock om arbetet utférs gruppvis. Utan tidsbokf6ring
tvingas anvindandet av schabloner fram vilket minskar méjligheten att
pa ett snabbt och riktigt sitt effektivisera verksamheten.*

2.5 FASTIGHETSINFORMATION OCH TOTALKVALITET

Kraven pi och mojligheterna till organisationsférindringar och
forbittringar 6kar genom ett inférande av informationssystem.
Implementeringen av ett informationssystem gir dirfér limpligen hand i
hand med ett totalt kvalitetstinkande. USK, Utmairkelsen Svensk
Kvalitet, 4r en utmirkelse som delas ut av Swedish Institute for Quality,
SIQ, till foretag pd framkant inom kvalitet. USK baseras pa en total
poingbed6mning av foretaget efter f6ljande sju kriterier:

1. Ledarskap

2. Information & Analys

3. Strategisk planering

4. Medarbetarnas utveckling, engagemang & delaktighet
5. Verksamhetens processer

6. Verksamhetens resultat

7. Kundtillfredsstallelse

*’Svenska kommunférbundet, Lundstrém (1996), Strategisk fastighetsplanering -
Forvaltningsplaner i offentlig fastighetsférvaltning, s. 24.
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Utan att delta i tavlingen kan kriterierna anvindas som ett hjilpmedel for
sjalvanalys och utvirdering av den egna verksamheten.

De tretton grundlidggande virderingar som USK baserar beddmningen av
de sju kriterierna pd kan direkt appliceras pA kommunal fastighetsverk-
samhet. Kopplingen mellan USK och ett fungerande informationssystem
ar patagliga vilket framgir av nedanstdende redovisning av de tretton
grundliaggande virderingarna.

1. Kundorientering

Formadga att tillfredsstilla kundens uttalade och outtalade behov dr malet for
samtliga verksambeter.

I kommunal fastighetsverksamhet dr kunden frimst de primira verksam-
heterna och i sin tur kommuninnevinarna. Ju mer information
fastighetsverksamheten har om “kunden” desto stdrre ir férmigan att
tillfredsstilla kundens behov. Med information om demografiska
f6rindringar i externa analyser kan t ex behovet av daghem, skolor och
dlderdomshem f6rutspés och planeras.

2. Ledarskap

Ledarskapets viktigaste uppgift dr att sitta upp mdl for verksambeten samt
skapa forutsittningar for att malen ska kunna uppfyllas.

Som papekats tidigare i denna rapport ir méalformuleringar en viktig
grund f6r framtagandet av prioritetsordningen fér modulerna i ett
moduluppbyggt fastighetsinformationssystemet. Om  verksamhetens
frimsta mal t ex dr att sinka driftkostnaderna bér information avseende
driftkostnader och driftstatistik prioriteras. Att stilla upp mal for verk-
samheten dr dirf6r en viktig del bade for ett riktigt ledarskap och for ett
riktigt inférande av ett fastighetsinformationssystem.

3. Allas delaktighet

En forutsittning for en framgingsrik och lonsam verksambet dr att samtliga
medarbetare kinner sig delaktiga.

Vikten av engagemang och delaktighet vid inférandet av ett
informationssystem kan ej papekas tillrickligt. Ett system som ej
forankras bland medarbetarna forfaller snabbt och blir oanvindbart. Ett
bra sitt att skapa engagemang i hela organisationen ir att gora alla
delaktiga genom att fOrdela ansvaret mellan flera medarbetare. Ett
moduluppbyggt fastighetsinformationssystem ir utmirkt i detta
hinseende da ansvaret for respektive modul kan fordelas. Viktigt ir
emellertid att det finns ndgon med ett vergripande ansvar, en projekt-
ledare, som kan hélla ihop arbetet och som kan fungera som drivkraft.
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4. Kompetens

Medarbetarnas kompetens dr grunden for organisationens framging.
Information kan definieras som tillskott till den samlade kunskapen.®
Denna definition likstiller information med ny kunskap. Strukturerad
information i ett fastighetsinformationssystem innebir ett kunskaps-
tillskott vilket dessutom skapar mojligheter for en decentralisering av
befogenheter och ansvar. Inférandet av ett fastighetsinformationssystem
innebir kanske ocksd att organisationen uppticker att medarbetarna
saknar kunskaper i visentliga imnesomréiden. Inférandet av systemet kan
pa sa sitt bli upptakten till skapandet av en lirande organisation.

5. Langsiktighet

Verksambeten mdste bedomas och virderas utifrin lingsiktiga mdl och
lonsambet pa lang sikt.

For fastighetsverksamheten betyder det att respektive fastighets hela
livscykel méste analyseras. Analyser av livscykelkostnader kan férslagsvis
ingd som en del i informationssystemets fastighetsekonomiska modul.
Teknologiutveckling och fokusering pd kunden innebir att byggnader
blir omoderna allt tidigare i livscykeln. Det ir dirfor viktigt att planera
utifran ett langsiktigt perspektiv redan frin bdrjan varvid frvaltnings-
planen utgdr ett gott hjilpmedel for analyser och alternativjimforelser.

6. Sambillsansvar

Som en del av sambillet har varje organisation och dess medarbetare ett
sambillsansvar. Detta dr givetvis sirskilt patagligt i kommunal verksam-
het. Kravet pé stindiga forbittringar och effektiviseringar s3 att maximal
samhillsnytta erhdlls 4r dirfor mycket viktigt. Ett fastighets-
informationssystem kan utgora grunden for en effektivisering och en
utveckling av det kommunala fastighetsforetagandet.

**Sundgren (1992), Databasorienterad systemutveckling, s. 13.
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7.Processorientering

Organisationens verksambet ska ses som en process som kan delas upp i
huvud- och stédprocesser. Dessa maste identifieras och ligga till grund for
fordelning av ansvar och befogenbeter.

Med informationens hjilp méjliggérs och underldttas fordelning av
ansvar och befogenheter di samtliga medarbetare kontinuerligt har
tillgdng till “ny kunskap” i form av data i informationssystemets olika
moduler. Ledning och fastighetsforvaltare kan tex serva fastighets-
skotarna med informations- och analysmaterial. P3 s sitt kan fastighets-
skdtaren ges befogenhet och ansvar att skota manga av de uppglfter som
1dag utfors av férvaltare och forvaltaren kan i sin tur dgna mer av sin tid
3t strategisk och taktisk planering.

Processer 16per till skillnad frin funktioner tvirs igenom verksamheten.*
Informationssystemets moduler utgdr darfér ocksa viktiga delar f6r den
informationséverféring som krivs f6r att skapa kontinuerliga och
sammanhingande delprocesser.

8. Forebyggande datgarder

Det lonar sig att forebygga fel i produkter och processer.

Med samlad och strukturerad information uppticks fel betydligt enklare
och framfor allt snabbare. Driftstatistik kan till exempel avsloja en
lickande vattenledning och nyckeltal kan pavisa negativa avvikelser i t ex
kostnaden for fastighetsskotsel {6r ett dr jaimfort med tidigare ars resultat.
Informationen om paverkansfaktorer skapar ett kunskapstillskott som
kan anvindas f6r att diagnosticera verksamheten eller specifika aktiviteter
och p s3 sitt skapa mojligheter till att forebygga fel i framtida produkter
och processer.

9. Standiga forbittringar

For att nd framging samt for att bibehdlla och utveckla effektivitet och
konkurrenskraft krivs stindiga forbittringar av varor, tjgnster och processer.
Stindiga forbattringar erhills genom att stindigt tdvla med sig sjalv och
genom att lira av andra. Nyckeltalen i informationssystemets
forvaltningsplan underldttar jaimforelser med sig sjilv Gver tiden och
benchmarking, dvs jimférelser med de som anses vara ”bist i klassen.”

*Svenska Kommunfdrbundet (1996), Kvalitet till 1000, TQM - kvalitetsutveckling i
offentliga fastighetsforetag, s. 56.
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10. Lira av andra

Organisationen mdste stindigt strdva efter att, pa alla omviden, lira av
andra for att vidareutveckla sin verksambet.

Inom kommunal fastighetsverksamhet har det under det senaste dret dykt
upp en intressant ansats till att skapa en lirande organisation. Det ir det
kommunala bostadsbolaget MKB i Malmé som pi marknaden sékt “nya
hjirnor” som kan komplettera de anstillda pA MKB, fungera som boll-
plank och diskussionspartner. Instillningen inom fastighetsbranschen ir
vanligtvis att den ir alltfor speciell och att den inte liknar nigon annan
bransch varfér jimforelser dr svéra eller rent av omdjliga att genomfora.
Studier av andra branscher genom upprittande av branschévergripande
nitverk, som i MKB-exemplet, eller genom benchmarking kan tvirtom
skapa ett nytinkande i organisationen som ir svirt att erhilla endast
genom jimforelser med sig sjilv 6ver tiden. Dagens och framtidens
fastighetsverksamhet liknar allt mer ett tjinsteforetag varfor jimforelser
bor bli mer naturliga i framtiden

11. Snabbare reaktioner

Med forvaltningsplanens hjilp kan olika handlingsalternativ och
alternativa utfall analyseras och studeras. P4 si sitt erhills en handlings-
beredskap infér framtiden. Dessutom kan utvecklingen f6r varje
ingdende kostnads- och intiktsslag alterneras och en enkel kinslighets-
analys erhdlls. I f6rvaltningsplanen kan ocks3 avvikelser frin normaltill-
stand eller genomsnittet snabbt upptickas och diagnosticeras.
Omvirldsanalyser och marknadsanalyser for orten i friga ir delar som
bér ingd i ett vilutvecklat informationssystem. Aven dessa delar bidrar
givetvis till en handlingsberedskap och skapar forutsittning f6r snabbare
reaktioner.

12. Faktabaserade beslut

Beslut mdste bygga pa dokumenterade och tillforlitliga fakta.

Med informationssystemet erhdlls fakta- och beslutsunderlag i flera
former som enkelt blir tillgingliga for alla anstillda i organisationen. Av
sarskild vikt ar naturligtvis forvaltningsplanen som redovisar en helhets-
bild for respektive fastighet Gver en lingre tidsperiod. Tillsammans med
marknadsanalyser och livscykelanalyser utgdr fdrvaltningsplanen ett
utmirkt beslutsunderlag som tjinstemin i kommunal fastighetsverk-
samhet kan nyttja vid presentationer infor politiker och beslutsfattare.
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13. Samverkan

Samverkan ér ett nyckelbegrepp i varje framgdangsrik organisation. Denna
samverkan ska innefatta kunder, medarbetare, leverantirer, dgare, huvud-
mdn och sambille.

Inférandet av ett informationssystem skapar automatiskt ett slags
samverkansinstrument d3 informationen samlas pa ett stille och pa sa sitt
blir tillganglig for alla.

I uppstarten av kvalitets- och utvecklingsarbetet kan, som framgir av
ovanstiende redovisning, inférandet av f6rvaltningsplaner vara av stor
vikt di férvaltningsplanen inte bara ar ett mél i sig utan ocksa ett hjilp-
medel for att skapa utveckling. Planeringsprocessen, inférandet och
vidmakth3llandet av planen skapar iterativa processer i verksamheten
som leder till engagemang och kompetenshdjning hos personalen
samtidigt som en styrning mot Onskade beteenden och kostnads-
effektivitet inférs. Forvaltningsplanen stiller automatiskt krav pa
forindrade  arbetsrutiner och  bittre  informationsstruktur i
organisationen. Planen blir pa sa sitt ett naturligt instrument i fastighets-
verksamhetens kvalitets- och utvecklingsarbete.”

Inférandet av foérvaltningsplaner syftar ocksd till att skapa en plattare
organisation dir frontlinjen, dvs den personal som arbetar nirmast den
primira verksamheten, genom bittre information kan ges befogenhet att
fatta beslut. Detta kriver naturligtvis inte bara fungerande styrinstrument
i form av ett fastighetsinformationssystem och férvaltningsplaner utan
ocksd kompetens hos de anstillda. En platt organisation med kompetenta
och vil informerade medarbetare nira kunden ger ledning och forvaltare
bittre mojligheter att arbeta med utvecklingsarbete. Utvecklingen av
férvaltningsplaner féder dirmed nytt utvecklingsarbete vilket leder verk-
samheten framit mot ett professionellt fastighetsféretagande.

Titeln till detta examensarbete ir ett {6rsok att beskriva den utvecklings-
process som startar, dvs hur ett litet projekt kan skapa ringar pé vattnet
och berdra och forindra en hel verksamhet. Inférandet av forvaltnings-
planer och ett &vergripande fastighetsinformationssystem vixer till ett
forindrings- och utvecklingsarbete f6r hela verksamheten dir nigot slut-
mal inte existerar utan nya mal stindigt hagrar.

%Svenska kommunfsrbundet, Lundstrém (1996), Strategisk fastighetsplanering -
Forvaltningsplaner 1 offentlig fastighetsférvaltning, s. 18.
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3 Servicekontoret 1 Halmstads kommun

3.1 INTRODUKTION

Detta kapitel grundar sig pad en inventering av Forvaltarenheten i
Halmstads kommun utford under hdsten 1996 och syftar till att beskriva
grundférutsittningarna {or ett inforande av ett fastighetsinformations-
system med tillhdrande fastighetsekonomisk databas.

Kapitlet kan, utan risk for att forlora forstdelsen i kommande kapitel,
hoppas Gver. Beskrivningen utgor diremot nyttig lisning da situationen
pa Forvaltarenheten sannolikt inte pd nigot sitt 4r unik utan snarare ger
en ligesbeskrivning av foérhédllandena pa manga av Sveriges kommunala
fastighetsenheter.

3.1 ALLMANT

Servicekontoret bildades 1992 genom en sammanslagning av fastighets-
kontoret, kontorsservice samt stid- och maéltidsverksamheterna inom
skola, barnomsorg och ildreomsorg.”* 1994 tillférdes iven kommun-
transport och fritidsfastigheterna vilka tidigare tillhort Fritidsnimnden.
Genom sammanslagningarna har ett antal viktiga stédfunktioner till den
primira verksamheten samlats under samma tak.

Fig. 3.1 Organisationsplan for Servicekontoret i Halmstads kommun.

*Broschyr, Servicekontoret Halmstad
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Forvaltarenheten, som utgdr en egen resultatenhet pad Servicekontoret,
forvaltar kommunens fastigheter vilka sammanlagt omfattar ca 486 000
kvm samt ca 55 000 kvm férhyrd lokalyta.” Enheten svarar ocksé for det
langsiktiga underhillet och f6r ombyggnad och nyproduktion av
kommunala byggnader. Kostnaderna foér verksamheten pd Forvaltar-
enheten ska finansieras av sivil interna som externa intikter.
Fastigheterna ska dock i forsta hand utnyttjas {6r kommunal verksamhet
varvid koncernnyttan ska sittas i centrum.”

Interna hyresgister ska kunna paverka sina lokalkostnader dels genom
verksamhetsplanering infor nybyggnad, ombyggnad och underhall och
dels genom en mdjlighet att prioritera mellan lokaler och verksamhet
med hjilp av ett internhyressystem. Internhyror och lokalresursplanering
inférdes under 1992 och innebir att kommunens fastigheter ska f6rvaltas
pa ett foretagsekonomiskt sitt.”” Marknadshyra ska alltsa tillimpas dir
jimforelser med marknaden finns att tillgd, i 6vrigt ska internhyrorna
faststillas med sjilvkostnaden som grund. Nira knutet till
Forvaltarenheten finns i det nybildade Servicekontoret Ekonomienheten
som ansvarar f6r kontorets ekonomi och administration och
Driftenheten som svarar {6r teknisk drift, narunderhall och byggservice.

3.2 VERKLIGHETSBESKRIVNING FOR FORVALTARENHETEN

Forvaltarenheten bestar f6r nirvarande av tio personer.
Forvaltningschefen som tidigare enbart var fastighetschef handligger
idag, 1 stor omfattning, arbetsuppgifter rérande fastighetsfragor.

Fyra av de anstillda ir ansvariga for forvaltning av kommunens
fastigheter som férdelats efter fastighetsgrupp och verksamhetsomrade.
En person ansvarar for samtliga fastigheter inom en forvaltning. Det
innebir exempelvis att det finns en ansvarig person f6r gruppen skol- och
barnomsorgsfastigheter som Barn- och ungdomsf6rvaltningen disponerar.
Arbetsbelastningen pa forvaltarna ir dirmed mycket omfattande.

En av de fyra forvaltarna ar dessutom chef f6r Forvaltarenheten.
Forvaltarenheten bestdr, nigot férenklat, dven av en underhallsingen;jor,
tvd projektledare/resurspersoner, en assistent och en person som
administrerar hyreskontrakt.

YHalmstad kommun, Arsredovisning 1995, s. 27.
%Stadskontoret Halmstads kommun (1995), Budget 96 med tredrsplan 96-98, s. 25.
»Fastighetskontoret Halmstads kommun (1992), Forvaltningsmeddelande, s. 1.
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Verksamheten pd Forvaltarenheten handlar till stor del om teknisk
forvaltning av fastigheter dir drift, underhall, lokalplanering, ombyggnad
och nyproduktion utgor de vanligaste uppgifterna. Investeringsvolymen
ar mycket omfattande trots att verksamheten primirt 4r dimensionerad
for forvaltaruppgifter.

Det fastighetsekonomiska tinkandet begrinsas delvis till ett kortsiktigt
perspektiv och tiden at de visentliga f6rvaltaruppgifterna med bl a viktiga
ekonomiska uppf6ljningar har inte rickt till. Till stor del bottnar
problemen i avsaknaden av ett, till fastighetsforvaltningen anpassat,
fastighetsekonomiskt datasystem med flerrsplaner och i sin tur dven ett
overgripande fastighetsinformationssystem. Arbetsfordelningen mellan
forvaltare, projektledare och driftpersonal kan dessutom férbattras och
utvecklas.

Det nuvarande ekonomisystemet har en kontoplan som inte primirt ir
utformad efter de krav som ett effektivt fastighetsféretagande stiller pa
relevant information. Kostnadsslagen radas upp i ostrukturerade listor
och antalet olika kostnadsslag ir, for anvindandet vid fastighets-
ekonomiska analyser, onddigt hogt vilket kan gora det hela odver-
skédligt. Dirtill kan, for verksamheten relevanta nyckeltal som signalerar
avvikelser dels frin genomsnittet och dels for samma fastighet 6ver tiden,
anvindas i storre omfattning. Informationen frin ekonomisystemet avser
dessutom endast innevarande budgetdr vilket innebir att férvaltarna
sjalva maste bearbeta grunddata frin féregdende ars bokslut for att kunna
stilla diagnoser. Prognoser gors i vissa fall genom egenhindigt
konstruerade Excelprogram som en grund fér lingsiktiga bedommngar
infor t ex investeringsbeslut och stérre underhillsinsatser.

Den hoga arbetsbelastningen, dels pd grund av den mycket omfattande
investeringsvolymen och dels pd grund av att forvaltarna utfér arbets-
uppgifter som till viss del skulle kunna utforas av driftpersonalen, inne-
bir att den tekniska forvaltningen med dagliga brandkarsutryckningar
upptar mycket tid i forhéllande till viktiga fastighetsekonomiska analyser
och uppfdljningar. Forvaltarnas tekniska kompetens tas tillvara och
utvecklas medan kompetens och kunskaper i fastighetsekonomi och lang-
siktig ekonomisk planering i princip inte anvinds i tillricklig omfattning.
For att effektivisera forvaltarfunktionen planerar enheten att tillsitta en
byggsamordnare. Det avtal som reglerar forhdllandet till Driftenheten
och dess personal ska dessutom forbittras.

Informationshanteringen pé Forvaltarenheten grundas idag pd ett antal
inkopta system for fastighetsregistrering, underhillsplanering, drift-
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statistik och dokumenthantering. Problemet hir ar att systemen inte
utnyttjas fullt ut dels pé grund av att all relevant information inte lagts in
i systemen och dels eftersom inte alla medarbetare anvinder sig av dem.
Bristande ajourhillning och uppfoljning har dessutom inneburit att
informationen har blivit {6raldrad och att systemen férlorat sin funktion
som styrinstrument. En tinkbar orsak till det ringa anvindandet av
systemen ir deras komplexitet. Kommunens fastighetsorganisation lever
dessutom 1 stindig forindring med dterkommande krav pa organisations-
forindringar. De inkopta standardsystemen kan dirfor i lingden medf6ra
att svirigheterna i anvindandet begrinsar benigenheten att vilja arbeta
med dem eftersom anvindarna inte sjilva har ridighet 6ver den
komplicerade  bakomliggande programstrukturen. De inkopta
systemenen har dirfor ersatts av ett antal egna, mindre program och
manuella system i form av informationspirmar for respektive fastighets-

objekt.

3.3 IT-STRATEGI OCH FASTIGHETSINFORMATION

Privata fastighetsforetag jobbar vanligtvis efter en uttalad och i
organisationen vil férankrad affirsidé med uppstillda mil f6r verksam-
heten samt strategier for hur foretaget ska nd maluppfyllelse. P3
Servicekontoret i Halmstad har de anstillda anammat detta arbetssitt
genom att under sommaren 1996 utarbeta en IT-strategi som ska ligga till
grund for en satsning pd datautveckling. Milet ir en -effektivare
férvaltning med nya moderna och flexibla analysinstrument och vil
samlad information. IT-strategin innehdller strategier fér kontorets
tekniska driftévervakning, underhéllsplanering, ritnings- och dokument-
hantering samt ekonomiska styrning. Den Gvergripande strategin ir att
all relevant information ska samlas i eller kopplas till ett fastighets-
informationssystem dir grundtankarna ir anvindarvinlighet, flexibilitet
och informationsekonomi.

3.4 FASTIGHETSEKONOMISK STYRNING

Grunden f6r en fungerande fastighetsekonomisk styrning ir ett antal
databaser varifrin den tekniska och den ekonomiska informationen kan
inhimtas. P4 Servicekontoret anvinds, som ovan nimnts, redan idag ett
antal inkdpta standardsystem. Kontoret har dessutom skapat ett manuellt
pirmsystem dir en mingd tekniska uppgifter finns att tillgd.
Forutsittningarna for utvecklandet av ett fastighetsekonomiskt styr-
instrument ir ddrfor mycket goda. Det storsta problemet ligger i ett
ekonomisystem som inte dr anpassat till fastighetsverksamheten. Enligt
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kommunens planer ska emellertid ett nytt ekonomisystem inféras under
1997 vilket innebir en mojlighet f6r Forvaltarenheten att skapa den
anpassning som idag saknas.

Ytterligare ett steg i riktning mot en effektiv fastighetsekonomisk
styrning ir att utnyttja data i ekonomisystemet genom att importera
specialtabeller med ekonomidata till den planerade fastighetsekonomiska
databasen eftersom hanterbarheten och analysmojligheterna ir betydligt
mycket stérre i Microsoft Access dn i ekonomisystemet. Ett alternativ till
ovanstdende ir att koppla samman den fastighetsekonomiska databasen
och ekonomisystemet. Detta bor emellertid noga Gvervigas di hand-
skakningar kan kosta mer in nyttan som erhills.*

Framtagandet av ett fastighetsinformationssystem och ett fastighets-
ekonomiskt styrinstrument kriver de anstilldas engagemang och vilja till
forandring framforallt innan och under inférandet. Det 4r en mingd
problem som maste 13sas och det ir viktigt att inte bli fartblind utan att
ta sig tid och 16sa dven de smd problemen. Problem och fragestillningar
ror inte enbart informationshanteringen utan dven organisationen.

P3 Forvaltarenheten i Halmstad har det beslutats att en projektgrupp ska
bildas som ska arbeta fram stegvisa forslag pd forindringar, utvecklings-
insatser och 16sningar vad avser Forvaltarenhetens organisation.

“Komfast Sigtuna kommun (1996), Strategi f6r Komfasts infrastruktur, s. 23.
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4 Kravspecifikation for databasen

4.1 INTRODUKTION

Examensarbetets Gvergripande syfte ir, som tidigare beskrivits, att klar-
gora om en egenutveckling av en fastighetsekonomisk databas och, 1
forlingningen, ett Gvergripande fastighetsinformationssystem ir mojlig.
Foljande tre kapitel behandlar en egenutveckling av en databas. Direfter
foljer en diskussion om fordelar och nackdelar med en egenutveckling i
kapitel 7.

Hir i kapitel 4 beskrivs utformningen av det &vergripande fastighets-
informationssystemet och hur framtagandet av systemet ir tinkt att ske.
Senare delen av kapitlet beskriver syftet med och kraven pi den
fastighetsekonomiska databasen. Kapitlet innehiller dessutom en kort
beskrivning av det valda databashanteringssystemet Microsoft Access 2.0.

4.2 UTFORMNING AV FASTIGHETSINFORMATIONSSYSTEMET

Erfarenheterna fran inkdp av firdiga, tekniskt ambitidsa system visar att
komplexiteten i dessa system gor att de inte anvinds i den dagliga verk-
samheten. En grundtanke vid inférandet av ett nytt informationssystem
dr ddrfor att systemet bdr var enkelt i sin utformning i bérjan si att
systemet fOrankras bland anvindarna.*' Allteftersom utnyttjandet
etableras kan systemet sedan byggas ut. En férutsittning dirvid ir att
olika databaser kan kommunicera med varandra och att en enhetlig
nomenklatur och utformning anvinds i de databaser som i framtiden ska
samverka.

Vid faststillandet av vilken information som ska ingi i systemet bor dven
virdet av informationen O6vervigas ur en informationsekonomisk
synvinkel.

P& Forvaltarenheten i Halmstad har ett antal firdiga delsystem ké&pts in
under dren och nir enheten nu ska inféra ett komplett fastighets-
informationssytem ska detta grunda sig pd nytinkande i existerande
system samt kompletteringar med nya rutiner och moduler.

Framtagandet av fastighetsinformationssystemet ir tinkt att ske i flera
genomférandesteg. I steg 1 utvecklas den befintliga fastighetsdatabasen
och en fastighetsekonomisk databas inf6rs i verksamheten. Direfter ska
systemet byggas pd med ytterligare databaser och moduler och de

“Svenska kommunférbundet, Lundstrém (1996), Strategisk fastighetsplanering -
Forvaltningsplaner i offentlig fastighetsférvaltning, s. 23.
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moduler som utvecklats i steg 1 ska, i den man det behdvs, kompletteras.
Hir presenteras ett 6vergripande forslag till vilken information som bor
ing3 i fastighetsinformationssystemet.

Huvudmeny

Faetighpterpgicter | ‘ Lkonomi Projekt
Underhal Fastighetsekonomi | Dokument

Fig. 4.1 Huvudmenyn till det foreslagna fastighetsinformationssystemet.

4.3 SYFTET MED DEN FASTIGHETSEKONOMISKA DATABASEN

Som en del i fastighetsinformationssystemet ska en fastighetsekonomisk
databas ing3. Databasen ska bygga pé information frin 6vriga system och
kompletteras med fastighetsekonomisk och verksamhetsanknuten
information. Syftet med den fastighetsekonomiska databasen ir att
generera overskidliga forvaltningsplaner f6r varje enskild fastighet inne-
hillande uppgifter om fastighetens kostnader och intikter under en fler-
arsperiod tillsammans med relevanta nyckeltal.

Det databashanteringssystem som ska anvindas f6r konstruktion av
databasen ir Microsoft Access 2.0. Valet av Microsoft Access grundar sig
pa att detta databassystem ingdr i det kalkyl- och ordbehandlingspaket
som Halmstad kommun beslutat att kopa in. Samtliga anstillda har alltsd
redan tillging till programvaran. Anvindandet av Access syftar ocksa till
att klargéra mojligheterna till att utveckla ett komplett system for
fastighetsinformation enbart genom anvindandet av till verksamheten
redan inkopta delsystem och befintlig programvara.

4.4 KRAVEN PA DEN FASTIGHETSEKONOMISKA DATABASEN

Innan konstruktionsarbetet borjar ir det visentligt att definiera de krav
som stills pi databasen. Kraven bestims utifrin verksamhetens behov
och ligger sedan till grund fér modellering, konstruktion och férvaltning
av databasen. De grundliggande krav som definierats f6r den
fastighetsekonomiska databasen ir f6ljande:
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Enkelbet

Databasen ska vara enkel i sin utformning till att b6rja med f6r att skapa
forutsittningar for ett anvindande av databasen i verksamheten. Efter
hand kan databasen byggas ut men kravet att databasen ska vara enkel att
anvinda med informationen &verskadligt och enhetligt presenterad ska
givetvis fortfarande gilla.

Informationsekonoms

Databasen ska skapas ur grundtanken att endast information som ger ett
virde visentligt storre dn kostnaden f6r framtagandet av informationen
ska ingd i databasen.

Anvindarstyrning

Det ir anvindarna av databasen som ska bestimma informations-
innehillet dels i uppbyggnaden av databasen och dels vid anvindandet.
Vid anvindandet ska anvindaren kunna bestimma vilken information
som ska presenteras genom olika valmgjligheter.

Flexibilitet

Informationsinnehallet ska till viss del kunna varieras enligt anvindarens
onskemal och 6ver tiden. Detta kriver att anvindaren har ett antal
valmojligheter i databasen men ocksa att han kan skapa nya méjligheter
sjalv utifrdn befintlig data. Innehdllet 6ver tiden ska kunna forindras
genom tillidgg av data och genom nya kopplingar till andra moduler.

Behorighet
I databasen ska anvindarna kunna grupperas beroende pa vilka
mojligheter de bér ha till dndring och registrering av basdata.

Manuella rutiner

Handhavandet av databasen ska beskrivas i en manual. Manualen ska
finnas tillginglig f6r samtliga anvindare. En person ska utses till system-
forvaltare. Systemf6rvaltaren ska ansvara f6r problemhantering, ajour-
hallning och systemutveckling.

Utbildning

Minimikravet ar att samtliga anstillda pa Servicekontorets Forvaltarenhet
ska kunna g3 in i databasen via fastighetsinformationssystemets huvud-
meny. Forvaltarna som ska anvinda databasen i sitt l13pande arbete bor
genomgd Microsofts videokurs i Access for att fi forstdelse for den
bakomliggande strukturen och f6r att kunna se mojligheterna till vidare-
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utveckling av databasen och det &vergripande fastighetsinformations-
systemet. Systemforvaltaren behover dirutdver ytterligare kunskaper i
databashantering och programmering.

4.5 KORT OM MICROSOFT ACCESS 2.0

Microsoft Access 2.0 ir ett databashanteringssystem f6r relationsdata-
baser. Med relationsdatabas menas att den data som lagras i databasen kan
relateras for att mojliggdra samordning av data utan dubbellagring.

I Access lagras all data i tabeller. Tabellerna representerar var och en ett
specifikt imne. Tabellerna, i sin tur, ir uppbyggda av rader och kolumner
som i Access benimns poster och filt. Varje post motsvarar ett objekt
vars egenskaper, attribut, redovisas i postens olika falt.

Varje tabell innehiller ett unikt filt, en primirnyckel, som anvinds for
att skapa relationer med andra tabeller. Genom att inkludera primir-
nyckeln som ett attribut i andra tabeller mojliggors skapandet av
relationer tabellerna emellan. Pa sé sitt kan data anvindas och samman-
stillas pa ett obegrinsat antal sitt.

Sammanstillning av data frin flera tabeller sker med hjilp av fragor dir
frigans svar, urvalet, utgor den 6nskade uppsittningen av filt.
Formuliret dr databasens fonster mot anvindaren. Formuliret byggs upp
utifrin en tabell eller friga. Ett formuldr kan klistras in i ett annat
formuldr och linkas till detta. P3 s sdtt kan uppgifter fran flera fragor
redovisas f6r samma post.

Ett formulir kan i Access utformas med hjilp av en formulirguide dir
formulidret skapas automatiskt utifrdn vad anvindaren svarar pa de
utformningsfrigor som formulirguiden stiller. Anvindaren kan ocksi
utgd frin ett tomt skirmblad och utforma formuliret sjilv. Antalet
valmojligheter vid egen utformning ir i det nirmaste obegrinsat. For att
erhilla ett Sverskadligt formulir dr det emellertid viktigt att inte blanda
olika stilar for mycket och att begrinsa informationsmingden.

All data i ett formulir som himtats frin en tabell eller en friga redovisas i
sma rutor som benimns kontroller. Genom sin koppling till ett under-
liggande filt 4r dessa kontroller bundna. Ett formulir kan dven innehalla
obundna kontroller dir informationen matas in direkt i formuliret.
Informationen i de obundna kontrollerna kan utgéras av text,
berikningar eller andra fordefinierade funktioner.

Formuliret anvinds frimst f6r att skapa en overskddlig skirmbilds-
visning men kan ocks3 anvindas f6r att utforma utskrifter. Access inne-
hiller ett alternativ till utskrifter i form av rapporter som ven de kan
skapas pa egen hand eller med hjilp av en guide.
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Makron och moduler ger méjligheter att forenkla och automatisera olika
hindelser som utf6rs flera ganger. Makron byggs upp av firdigdefinierade
instruktioner medan moduler bestdr av procedurer skrivna i Access data-
basprogrammeringssprak ”Access Basic”.
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5 Utformning av databasen

5.1 INTRODUKTION

I detta kapitel beskrivs grunderna f6r och syftet med modellering samt
modelleringsarbetets olika genomférandesteg. Beskrivningen varvas med
hur modelleringen faktiskt har gitt till for den fastighetsekonomiska
databasen och avslutas med en presentation av den verksamhetsmodell
som modelleringsarbetet har utmynnat i.

Kapitlet innehiller slutligen en beskrivning av databasens fonster mot
anvindaren, formuliren.

5.2 DATABASENS INNEHALL

5.2.1 Modellering

Modellering innebir att, med hjilp av definierade och grundliggande
begrepp, utforma en férenklad beskrivning av databasen eller den del av
verkligheten som databasen utgér.** Det begrepp som anvinds for att
beskriva en specifik foreteelse kallas objekttyp. En fastighet ar ett
exempel pi en objekttyp. Till varje objekttyp hor ett visst antal attribut-
typer. Attributtyperna beskriver objekttypens egenskaper, i exemplet
fastighet kan dessa vara tex namn och bruksarea. Ett av attributen
fungerar som identifierare f6r objekttypen. Identifieraren maste vara ett
unikt virde som dessutom ir bestindigt. En specifik sifferkod eller
fastighetsbeteckningen kan tex utgora identifierare for objekttypen
fastighet.

| ObjekuD _Benamni | Objekttyp | Firvaltare | /
» Getingeskolan 72 3430
72938 Gullbrandstorpsskolan 72 3430
72949 Sannarpsskolan 72 3440

Fig. 5.1 Tabellen Fastighet i den fastighetsekonomiska databasen .

Objekttyperna kan relateras till varandra genom att sambandstyper
definieras. Sambandstyperna kan variera i utformning beroende pa
restriktionerna mellan objekttyperna. Den vanligaste formen, sambands-

“Sundgren (1992), Databasorienterad systemutveckling, s. 66.
“Lantmiteriverket (1994), HMK - Databaser, s. 37.

49




typen 1:n, beskriver en en-till-flera”relation. En fastighet kan t ex bestd
av flera verksamheter. Ett objekt i objekttypen Fastighet har da flera
matchande objekt i objekttypen Verksamhet medan ett objekt i objekt-
typen Verksamhet endast har hogst ett matchande objekt i objekttypen
Fastighet. Forhallandet illustreras genom att linken mellan objekttyperna
har ett oindlighetstecken mot den objekttyp som utgor n-sidan. En nagot
ovanligare sambandstyp ar 1:1-relationen dir de ingdende objekten i
respektive objekttyp endast har ett matchande objekt i motstdende
objekttyp. Denna relation ska om majligt undvikas genom att sld ihop
objekttyperna om sa ir lampligt.

I beskrivningen av Microsoft Access 2.0 ovan framgick att de anvinder
sig av en annan nomenklatur. De ovanstiende beskrivna begreppen
motsvaras alltsd i Access av tabell, filt, primarnyckel och relation. I den
fortsatta beskrivningen av  modelleringsarbetet anvinds Access
begreppsdefiniering.

Modelleringen syftar till att definiera och strukturera den data som
behdvs i databasen och att generera dokument som kan fungera som
hjilpmedel under konstruktionsarbetet.

Det viktigaste dokumentet som modelleringsarbetet utmynnar i ir verk-
samhetsmodellen dir ingdende tabeller, filt och relationer redovisas.
Verksamhetsmodellen kan sigas vara ett kommunikationsinstrument
mellan anvindaren och konstruktdren dir databasens utformning
presenteras pa, ett for bdda parter, begripligt sitt. Verksamhetsmodellen
kan ocksd komma till nytta vid framtida underhidll och vid eventuell
utveckling av databasen.*

Modelleringsarbetet utgdr fran syftet med databasen. I syftet framgir i
princip vilken data som beh6vs i databasen. Det forsta steget vid
utformning av en databas dr dirfér att definiera syftet.

*Syftet med den fastighetsekonomiska databasen ar att generera éverskidliga

forvaltningsplaner for wvarje enskild fastighet inneballande uppgifter om
fastighetens kostnader och intikter under en flerarsperiod tillsammans med
relevanta nyckeltal.”

Den data som ska ingd i databasen lagras i tabeller. Tabellerna kan sigas
utgSra stommen i databasen. Att bestimma databasens tabeller ir dirfor

“Sundgren (1992), Databasorienterad systemutveckling, s. 77.
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en mycket viktig del i modelleringsarbetet. Genom att noga tinka
igenom vilken data som behdvs innan konstruktionsarbetet pibérjas
minskar riskerna for att onddig data smyger sig in i databasen och att
behov av dndring och redigering uppstir i efterhand.

I varje tabell samlas data om ett specifik imnesomride. Om samma data
forekommer i flera tabeller kan tabellindelningen vara felaktig. Det kan
ocksa vara ett tecken pa att det behovs ytterligare tabeller. Den grund-
liggande tanken ir, i varje fall, att en datauppgift lagras endast p3 ett stille
for att minimera 3tgdngen av lagringsutrymme och f6r att underlitta
ajourhéllningsarbete i framtiden samt dven f6r att minska risken for
uppkomst av fel.

Genom att skissa pa forslag pa utformning av forvaltningsplanen framgir
ganska tydligt vilka imnesomriden som krivs i databasen fér att den
resultatgenerering som Onskas ska erhéllas. Nedan f6ljer en 6versiktlig
presentation av den Onskade informationen. Denna enkla redovisning
utglr forsta steget i utarbetandet av en verksamhetsmodell f6r den
fastighetsekonomiska databasen.

1. Grundliggande fastighetsdata
Data om respektive fastighet t ex dess benimning, yta och ansvarig
Jforvaltare. ‘

2. Verksambetsdata

En beskrivning av den verksambet som bedrivs pd fastigheten i form av
data om verksambetens benimning, verksambetens yta, enbetstyp och
enbetstal.

3. Fastighetstabla
Ska bestd av tre olika delar, diagnos, faststilld budget och prognos dir
fastighetens kostnader och intikter redovisas for respektive dr.

4. Nyckeltal
Skapade utifran verksambetsdata och drifistatistik.

Varje tabell ska, som framgdr av ovanstiende beskrivning, innehilla ett
unikt filt, en primirnyckel, f6r att mojliggéra relationer mellan
tabellerna. Det 4r viktigt att primdrnyckeln utgér en bestindig egenskap
sa att inte relationerna raseras i framtiden. Det ir dirfér ibland
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nodvindigt att ligga till ett falt som endast har syftet att utgbra primir-
nyckel.¥

Genom att definiera relationer innan konstruktionsarbetet pabdrjas
erhills automatiskt en koppling di relaterade tabeller anvinds
tillsammans.

5.2.2 Presentation av databasens verksambetsmodell

Fastighetstabellen utgor hjirtat i tabellstrukturen for den aktuella data-
basen. Till denna relateras med primirnycklars hjilp tabeller inne-
hillande data om vilken eller vilka verksamheter som bedrivs pa
fastigheten, driftstatistik for nyckeltalsgenerering samt ekonomisk data i
form av bokslut och budget. Se Verksamhetsmodellen i figur 5.2.

Fastighetstabellen innehaller ett minimum av uppgifter. Anledningen till
detta ir att uppgifterna endast syftar till att klargora f6r vilken fastighet
forvaltningsplanen giller och vem som ansvarar f6r forvaltningen av
fastigheten. I 6vrigt hanvisas anvindaren till fastighetsregistret som inne-
héller en betydligt grundligare redovisning av fastighetsdata.

Atea S “Bokshut

ArealD s BokshutsiD  |—Slegspec
ObiektiD : ‘ e Utfallsar |Slag
Utfallsr el ObjektD l [Bendmning
~|BRA -/ |Slag | = T
Rk - ade Garmla boksiut__
_ Diif = BokslutsiD
[ MedialD Is Buggel o Uttallsdr
| Objektip U‘;'glj'n ~ JobiekuD
{Uttallsar : ekt ~{Slag
_ || Driftslag Slag Varde
 [statistic
[ VerksamhetsiD
ObjektD

-~ IVerksamhetskod i “Slag
G Verksaﬂﬁetsyta ] Verksamhetstyp  Hltvecking?
-~ fUtallsér Enhet o y
S L ee—— : {utveckiing2
| Enhetsantal o . : .
e : S : i " |[Utveckiing3

Fig. 5.2 Verksamhetsmodell for den fastighetsekonomiska databasen.

Tabellen Area innehaller datummairkta areauppgifter for varje fastighet.
Detta mojliggér nyckeltalsberdkningar Gver tiden dven dé arean for
fastigheten indrats p g a nybyggnad eller dndring.

*Microsoft Access (1994), Anvindarhandbok, s. 33.
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Tabellen Verksamhet innehéller data om vilka verksamheter som bedrivs
pa respektive fastighet tillsammans med verksamhetsstatistik. For att
slippa skriva ut verksamhetstypen varje ging har verksamheterna kodats i
tabellen Verksamhetsspec. Med denna utformning behdver registreraren
alltsd endast mata in verksamhetstypen en ging, t ex ligstadieskola eller
dlderdomshem, och i Gvrigt anvinda sig av verksamhetskoden.

Tabellen Drift innehaller energistatistik for respektive fastighet som en
grund for framtagandet av férbrukningsnyckeltal.

I tabellen Bokslut lagras for respektive fastighet boksluten for de tre
senaste dren. Tabellen innehiller dessutom innevarande &rs faststillda
budget. Vid varje arsskifte maste tabellen uppdateras vilket innebir att
det ildsta bokslutet 6verfors till tabellen Gamla Bokslut, att utfallet blir
bokslut f6r féregdende dr samt att kommande 4rs budget registreras som
budget {6r innevarande ir.

Tabellen Budget innehéller det innevarande arets 16pande konteringar for
att mojliggora utfallsjimfSrelser gentemot faststilld budget nir som helst
under aret.

Tabellen Prognos innehaller inga konteringar utan syftar endast till att
definiera en utvecklingsparameter for respektive kostnads- och
intaktsslag. Utvecklingsparametern anvinds i databasen for att berikna
fastighetstablans prognosdel.

5.2.3 Presentation av databasens frdgor

Sammanstillning av data frén flera tabeller sker, som tidigare nimnts,
med hjilp av frigor. I den fastighetsekonomiska databasen anvinds ett
flertal fragor. Frigorna anvinds i sin tur i uppbyggnaden av formuliren.

I frigan Bokslutkors relateras tabellerna Fastighet, Bokslut, Budget och
Slagspec, se figur 5.3. Samk6rningen resulterar i en uppstillning enligt
figur 5.4 dir fastigheternas samtliga kostnader och intikter i kkr fram till
och med innevarande ar redovisas. Varje kostnads- respektive intiktsslag
utgdr en rad och varje ir motsvarar en kolumn. Samma redovisning
erhills med hjilp av frigan Bokslutkors per kvm men hir redovisas
kostnader och intikter i kr per kvm bruksarea.
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Fastighet - Slagspec ; ﬂ
= ObjektiD L = Slag
Benamning Benéimning
- Bokslut Objektyp
= “|LEGirvaltare
| BokshatsiD
Y Utfallsar
- j|ObjektD
o o KSlag
oo [IVarde
il :J‘J
_  Field: [ObjektiD Slag Benamning Utfallsar Utfall Pt
. Total | Group By Group By Group By Group By Group By o
Crosstab: [ Row Heading Row Heading Row Heading Column Heading Row Heading
Sort: | Ascending Ascending
- Criteria:
- on :
s -
a1 4 »|

Fig. 5.3 Samkérning av flera tabeller i fragan Bokslutkors i den fastighetsekonomiska

databasen.

__|ObjektiD] Slag | Bendmning | Utfall | 1993 [ 1994 [ 1995 [ 1996 |
o 72937 3411 Hyror, Intemna 64450 706020 631430 635200 642110
_| 72937 3412 Hyror, Extema 00 0,00 0,00 0,00 0,00
o 72937 3430  Owriga hyror 0.0 340 000 000 0,00
il 72937 4630 Extem Drift 3498 190,00 115,60 309,60 428,00
] 72937 5020 Fastighetsskotsel 178,2 142,30 15180 192,50 152,70
v 72937 6051  Sophantering 28,2 19,10 21,10 3010 0,00
2 72937 6210 El 500,1 0,00 145,50 441.30 0,00
= 72937 6280 VA 235 2380 27,20 28,80 0,00
B 72937 6330 Vame 2027 531.80 531,80 336.00 572,80
.| 72937 6400  Forbrukningsmaterial - 4517 540,10 29680  60.00 538.30
o 72937 6640 Planerat Underhall 5031 471,80 481,20 488,40 503,10
T| 72937 6850  Narunderhal 81 0.00 170 480 0,00
| 72937 7300  Forsakring & Risk 00 52550 52,80 55,60 450
] 72837 7400  Administration 1.8 340 1.30 1.30 210
] 72937 7641  Fastighetsskatt 00 0,00 0,00 0,00 0,00
] 72937 7642 Moms 00 0,00 0,00 0,00 0,00
el 72937 8500  Kapitaltignstkostnader 41510 492490 402540 414800 415100
] 72938 3411 Hyror, Intemna 12334 153380 117260 116610 1207.70
| 729383412 Hywor, Extemna 00 0,00 000 000 000
] 72938 3490 Ovriga hyror 00 340 1.40 1.30 0.00
Fig. 5.4 Resultatet vid en kérning av frdgan Bokslutkors

I frigorna FPfrigalnt, -Drift, -Uh, -Ovr och -Kap samkérs sedan ovan
nimnda friga Bokslutkors med tabellen Prognos.
uttkas dirmed med de beriknade virdena for de tre prognosiren.
Samtidigt grupperas kostnads- och intiktsslagen f6r att mojliggora
summeringar i formuliren. Frigan FPfrigaUh innehiller tex endast
kostnadsslagen Planerat Underhill och Nirunderhall.
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Kap. 5 - Utformning av databasen

Fragan Verksamhet sammanstiller data frin tabellerna Verksamhet och
Verksamhetsspec samt utfor dessutom berikningar som medfér en redo-
visning av antalet enheter per kvm bruksarea inom respektive verksam-
het.

Fragan Driftfriga sammanstiller data frin tabellerna Fastighet och Drift
vilket m&jliggér en redovisning av vatten- och virmef6rbrukning.

I frigan liretsarea sorteras innevarande ars area ut frin Ovriga ars area-
uppgifter. Det urval som skapas anvinds {6r redovisning av fastighetens
bruksarea i formuliren.

Databasen innehiller slutligen frigan Arsskiftetab. Denna friga ir en
speciell typ av friga som kallas tabellfriga. Frigan sorterar ut bokslutet
for de aldsta dret, dvs i detta fall ar 1993, och skapar samtidigt en ny
tabell, Gamla Bokslut, dir detta bokslut lagras.

Samtliga fragor anvinds f6r uppbyggnad av formuliren. Formuliret
Huvudform utgér huvudformuldr i databasen. Formuliret innehiller,
forutom grundliggande fastighetsdata, sju stycken underformulir skapade
av ovanstdende, redovisade fragor. En utférligare redovisning av data-
basens formulir foljer i nista kapitel.
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6 Provkorning av databasen

6.1 INTRODUKTION

Detta kapitlet innehaller en presentation av en testkdrning av databasen.
Testkorningen har utférts med uppgifter om tre skolfastigheter.
Presentationen sker genom redovisning av  skirmbildslayouter
tillsammans med kommenterande text.

Kapitlet innehéller dessutom forslag pa framtida utbyggnadsméjligheter
for databasen samt forslag pa ytterligare fastighetsekonomiska funktioner
som kan ingd i det Gvergripande fastighetsinformationssystemet.

6.2 REDOVISNING AV PROVKORNINGEN

Foljande redovisning grundar sig pd data om tre skolfastigheter.
Uppgifterna har matats in f6r hand i databasen for att pa s sitt mojlig-
gora en testkorning. I framtida anvindning kan uppgifterna istillet
hamtas eller 6verforas direkt frin andra moduler.

Nir anvindaren Sppnar fastighetsinformationssystemet méts han av en
introduktionsbild, se figur 6.1.

- gemcekonforefg .

_ informationeeyefem

Fig. 6.1 Fastighetsinformationssystemets introbild

Han hamnar direfter i fastighetsinformationssystemets huvudmeny
varifrin han kan ta sig vidare till samtliga delar i systemet. Fastighets-
informationssystemets foreslagna huvudmeny visas i figur 4.1 1 kapitel 4.
For att ta sig vidare till forvaltningsplanerna klickar anvindaren pa
kommandoknappen Fastighetsekonomi och hamnar di direkt i menyn
f6r forvaltningsplaner, se figur 6.2.
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I fastighetsinformationssystemets framtida utformning innehaller
kommandoknappen Fastighetsekonomi troligtvis fler underfunktioner
vilket innebir att det bor finnas en komplett undermeny som anvindaren
hamnar i d3 han valt del i huvudmenyn. I den framtida undermenyn
kommer han d3, i sin tur, att kunna vilja funktionen Férvaltningsplaner.

Meny: Férvaltningsplaner

ngi fastighet: L!J ]
‘ 72937 Getingeskolan Visa

72938  Gullbrandstorpsskolan

72949 Sannarpsskolan

Huvudmeny

Fig 6.2 Nuvarande fastighetsekonomiska meny

I menyn {6r f{6rvaltningsplanerna kan anvindaren vilja vilken fastighet
han vill studera. Till sin hjilp har han en rullista som presenterar
fastigheternas identitetsnummer och benimning. Anvindaren viljer
fastighet genom att klicka forst pa ritt rad i rullistan och direfter pa

kommandoknappen Visa. Anvindaren hamnar di i forvaltningsplanen
f6r den aktuella fastigheten, se exempel i figur 6.3.

Forvaltningsplanen redovisar kostnader och intikter i kilokronor.
Onskas en redovisning i kr per kvim BRA klickar anvindaren p3
kommandoknappen Kr per kvm.

I férvaltningsplanen redovisas en fastighetstabld innehallande en diagnos
tre ar bakat i tiden, faststdlld budget och utfall {6r innevarande ar samt en
prognos tre dr framit i tiden. For varje r anges ocksd summa drift-
respektive underhallskostnader, totala kostnader och intikter samt arets
resultat.
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Kap. 6 - Provkorning av databasen

Getmgeskolan Verksamhetstyp i m

Kvm per enhet

_____l ﬂ 6rvalre l ;

Mellanstadle;
| HHogstadie | _

1996

|Slag  Benimning 1993 1994 1995 Utfall Prognos1 Prognos2 Prognos3§
|3411  Hyror, Interna 70602 63143 63520 64211 64450 64853 66799 68135
i3412  Hyror, Externa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
13490  Ovriga hyror 3.4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summamaaer 7 0636 63143 63520 64211 64450 64853 66799 68135
4630 Extern Drift 1900 1156 3096 4280 3498 4408 4585 4768
5020  Fastighetsskotsel 1423 1518 1925 1527 1792 1558 1589 1636
6051  Sophantering 19,1 21,1 30,1 0.0 28,2 0.0 0.0 0.0
6210 EI 00 1455 4413 00 5001 00 0.0 0.0
6280 VA 238 27.2 28,8 00 29,5 0.0 0.0 0.0
6330 Virme 5318  531,8 3360 5729 2027 5844 6019 6260
6400 Forbruknlngsmatena( 540,1 296,8 60,0 538,3 4517 554,4 571,1 593,9
‘Summa Drift: 14474 12898 13983 16919 1741,2 17354 17903 18603
6640  Planerat Underhall 4718 4812 4884 5031 5031 5132 5234 5339
6650  Narunderhall 0.0 1.7 48 0.0 8.1 00 0.0 0.0
Summa Undermall  amis | 4829 455 2 5031 5112 5132 5234 5339
'ﬁﬁ__r-‘zr»&?nﬁé &Risk 525 529 556 459 00 459 459 459
17400  Administration 3.4 13 13 2.1 18 21 2.1 2.2
1 7641  Fastighetsskatt 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0
‘7642 Moms 00 00 0.0 0.0 0.0 00 0.0 0.0
!ssoo Kapttaltjanstkostn;; 49249 40254 41480 41510 41510 41510 41510 41510
Summa Kostnader: 68997 58523 60964 63940 64052 64476 65128 65933
Resultat: 1639 4620 2556 27,1 39,8 377 167,1 220,2

Nyckeltal, kWh/kvm BRA fér virme och m3/kvm BRA for vatten:

Driftslag: 1993 1994 1995
Vatten 0,2 0,2 0.2
Vérme 216,8 160,2 118,6

Fig. 6.3 Forvaltningsplan i kkr for ecempelfastigheten Getingeskolan.
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Redovisningen av utfallet fér innevarande dr méjliggoér kontinuerliga
ligesbedomningar gentemot den faststillda budgeten. Om utfallet avviker
fran faststilld budget bor orsaken till avvikelsen klargoras.
UtfallsjimfGrelsen kan p3 si sitt skapa kunskaper om paverkansfaktorer
for respektive kostnadsslag som kan komma till nytta vid fastighets-
ekonomiska analyser och vid bedomning av prognosvirdena i
forvaltningsplanen.

Kostnads- och intiktsslagen har, i stort sett, grupperats i enlighet med
Svenska Kommunférbundets rekommenderade uppstillning och
KommunBas 95, se bilaga3. Uppstillningen skiljer sig gentemot
Kommunférbundets p3 si sitt att kontoslaget Skétsel av tomtmark
fordelats mellan Fastighetsskotsel och Extern drift, Stidning har
uteslutits di dessa kostnader betalas direkt av brukaren i Halmstads
kommun och underkontona Férsikringsskador och Skadegorelse saknas
eftersom dessa ej sirredovisas i dagens redovisning.

For att erhilla en limplig ordningsf6ljd dir t ex samtliga driftkostnadsslag
redovisas tillsammans har méjligheten att utnyttja lediga huvudkonton
utnyttjats. Trots detta ir ordningsfoljden och till viss del dven
grupperingen otillfredsstillande eftersom kostnader som ir relaterade till
varandra inte hamnar tillsammans som tex Fastighetsskotsel och
Forbrukningsmaterial.

I planen redovisas dven overgripande fastighetsdata, férbrukningen av
virme och vatten samt vilka verksamheter som bedrivs pé fastigheten
tillsammans med verksamhetsyta i kvm BRA, enhetsantal och antalet
kvm BRA per enhet.

Precis som i foregiende formuldr kan anvindaren ga tillbaka till f6re-
giende menyer. Frin forvaltningsplanen kan anvindaren dessutom dndra
och ligga till utvecklingsparametern. Detta gor han genom att klicka pa
kommandoknappen Utvecklingsparameter. Anvindaren hamnar di i
formuliret Utveckling dir han direkt kan dndra utvecklings-
parametrarna, se figur 6.4. Vill han ligga till utvecklingsparametrar
klickar han pd kommandoknappen Ligg till och hamnar dirmed i
formuliret InmatningPrognos, se figur 6.5. Knappen Ater i respektive
formulir tar anvindaren tillbaka till f6rvaltningplanen igen.
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FORVALTNINGSPLAN

Ligg til

‘{Benamning: - | Getingeskolan - |Objekttyp: {

72
Ater

[Forvaltare: | 3430 |BRA: |

9453

]

{Benamning: jutveckiingt: Jutvecking2: JUtveckiing3: =]
{Hyror, interna [ 101 { 103 | 102
|Hyror, Externa | 101 { 102 | 1,02
{Ovriga hyror | 102 4 102 | 103
[Extern Drift , | 103 { 104 | 104
|Fastighetsskétsel | 102 1 102 1,03
|Sophantering ] 104 104 ] 105
3] | 103 { 1.04 { 105
Jva | 102 ] 1.03 | 104
fvarme | 102 | 103 | 104
Forbrukningsmaterial | 1,03 | 103 ] 104

Fig. 6.4 Formulér for redovisning och dndring av utvecklingsparametern.

Inmatning av utvecklingsparameter

]Prognosln: i IE
l Objekttyp: ! 72
| objektip: | 72938
[ Siag: ] 7400
[Utveckiingt: | 1 = T
: Ater
] Utveckling2: | 1 -

Fig. 6.5 Formulir for inmatning av utvecklingsparameter.

I bilaga 4 redovisas férvaltningsplanerna f6r samtliga tre skolor. For
Getingeskolan redovisas planen i kr per kvm BRA
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6.3 FRAMTIDA MOJLIGHETER OCH UTBYGGNADSFORSLAG

6.3.1 Allmant

En modul eller ett delsystem f6r fastighetsekonomisk information blir
aldrig firdigt. Delsystemet bor enligt min asikt istédllet standigt utvecklas i
takt med forindrade eller hogre stillda krav och utvecklingen i den
organisation det lever i.

Inom ramen f6r detta examensarbete finns ingen mojlighet att astad-
komma ett system som uppfyller alla de 6nskemal som kan tinkas stillas
pi ett delsystem f6r fastighetsekonomisk analys. Den niva jag har strivat
efter har varit att utveckla en fastighetsekonomisk databas som ir fullt
anvindbar i verksamheten men som innu saknar en del av de finesser
som faktiskt ir mojliga. Den ingdende informationen har ocksa
begrinsats till den, i min mening, viktigaste och mest grundliggande for
skapandet av forvaltningsplaner. Jag vill emellertid presentera f6rslag pa
framtida mdojligheter och utbyggnadsforslag for att askadliggora data-
basens potential och tinkbara framtida kvaliteter.

6.3.2 Framtida finesser i forvaltningsplanen

Redovisning

I den presenterade forvaltningsplanen redovisas, fér varje objekt,
resultatet tre &r bakidt i tiden samt en prognosticering tre ar framit i
tiden. En 6nskvird forbittring dr att anvindaren, i en 6versiktlig skirm-
bild, ska kunna askadliggéra bokslut, budget eller prognos for ett antal
utvalda fastigheter samtidigt for att pa si sitt kunna gora jimforelser
mellan flera objekt.

Nivaindelning

Indelningen i férvaltningsplaner kan f6rfinas med tiden si att mojligheter
finns att redovisa forvaltningsplaner for hela fastighetsverksamheten, f6r
en hel kategori fastigheter eller f6r en byggnad. En f6rvaltningsplan {6r
samtliga fastigheter i verksamheten eller per kategori kriver i princip inga
ytterligare uppgifter i databasen utGver de som anvinds i objektnivan. En
férvaltningsplan per byggnad kriver diremot att samtliga uppgifter bryts
ned i, f6r byggnaden, gillande uppgifter.
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Prognosberikning

Utvecklingsparametern som anvinds for berikning av prognosdelen bor
kunna anges for flera fastigheter samtidigt. Idag anges utvecklings-
parametern for varje fastighets respektive kostnads- och intdktsslag med
mojlighet for anvindaren att 4ndra och alternera parametern. Onskvirt
vore att kunna ange en standardutveckling for samtliga fastigheter eller
en viss grupp av fastigheter samtidigt. Anvindaren kan sedan sjilv vilja
om han vill anvinda sig av standardutvecklingen eller om han sjilv vill
definiera ett virde pa parametern.

Gruppering efter beborighet

Anvindarna av databasen bor grupperas efter vilka behorigheter de ska
ha i modulen. Lampligt ar att endast vissa personer innehar méjlighet att
4ndra, ta bort och ligga till data. Ovriga anvindare bor endast tilldtas att
titta i1 databasen.

Kopplingar till andra moduler

Allt eftersom Gvriga delar i fastighetsinformationssystemet utvecklas eller
kops in bor dessa forbindas med den fastighetsekonomiska delen genom
mdjligheter f6r anvindaren att hoppa mellan de olika modulerna.

6.3.3 Framtida informationsinnebdll i forvaltningsplanen

Den presenterade f6rvaltningsplanen bygger pa grundliggande fastighets-
och ekonomidata samt driftstatistik. Detta ir data som vanligtvis redan
finns i nagon form i de kommunala fastighetsverksamheterna och som i
stort sett endast beh6ver kopplas eller Sverforas till den fastighets-
ekonomiska databasen f6r att forvaltningsplanen ska kunna skapas. For
att fOrvaltningsplanen ska utgdra ett fullvirdigt instrument for
fastighetsekonomisk analys kravs dock kompletteringar.

Nyckeltal

De presenterade nyckeltalen ir exempel pa operativa nyckeltal som kan
skapas utifrdn kvantitetsuppgifter i driftstatistiken. Ytterligare operativa
nyckeltal kan tex beriknas genom inférandet av tidsbokforing for
fastighetsskotare och forvaltare.

Kvalitativa nyckeltal kriver vanligtvis mer omfattande mitningar eller
analyser men skapar & andra sidan ofta ett hogre informationsvirde.
Verksamheten b6r noga Gverviga vilka nyckeltal som kan tinkas skapa
ett virde just for deras verksambhet.
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Driftbudget

Redovisningen av virme- och vattenférbrukning sker i kronor per
kvadratmeter bruksarea. Kostnaderna ir beriknade i driftsystemet vilket
innebir att de grundar sig pd den faktiska férbrukningen istillet for
faktureringar och konteringar i ekonomisystemet. Uppstillningen kan
med fordel kompletteras med beriknad normalirsférbrukning f6r
prognosiren. Denna uppskattade f6rbrukning kan, efter beddmning av
kostnaden fér virme och vatten under respektive prognosir, Gversittas
till kostnader i fastighetstablan.

Egenskapsdata

Finansiella nyckeltal grundade pa fastighetens marknadsvirde har liten
anvindning i kommunal fastighetsverksamhet. Forvaltningsplanen kan
diremot presentera egenskaper som ett alternativ till en virdering, t ex
grad av marknadsanpassning och verksamhetsanpassning, ekonomisk
livslingd och standard.

Owrig information

Forvaltningsplanen kan anvindas for att dskadliggora den lingsiktiga
malsittningen med varje fastighet. Planen bor dé presentera mal och
strategier for fastigheten samt redovisa framtida planerade hindelser och
dtgirder. Kopplingar till 6vriga moduler som t ex Hyror och Projekt kan
di komma till nytta.

6.3.3 Framtida fastighetsekonomiska utbyggnader

Forvaltningsplanen utgdr, som beskrivits tidigare 1 denna rapport, ett
viktigt beslutsunderlag dir alternativa hindelsef6rlopp kan askidliggéras
pi ett Sverskadligt sitt. Planen kan dessutom anvindas for att beskriva en
onskvird framtida utveckling, dvs mélsittningen for respektive fastighet.
For att, pd ett professionellt sitt, kunna formulera maélsittningen for
varje fastighet krivs emellertid ytterligare information. En ekonomisk
analys av fastighetens totala livslingd, en sd kallad livscykelanalys, ar
dirvid anvindbar. I livscykelanalysen bedoms fastighetens kostnader och
intikter under den totala tekniska livslingden. Analysen kan ligga till
grund fér beslut om t ex st6rre underhéllsatgirder, dndringar i byggnader
eller férsiljning av fastighet.

Ett annat anvindbart instrument ir marknadsanalyser. I kommunal
fastighetsverksamhet finns behov av dels externa marknadsanalyser i
form av omvirldsanalyser och ortsanalyser men ocksd av extern/interna
analyser i form av verksamhetsplaner. Analyserna bor i forsta hand
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Kap. 6 - Provkorning av databasen

beskriva demografiska forindringar som har betydelse for den
kommunala verksamheten t ex 6kade och minskade behov av barn- och
dldreomsorg.
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Kap. 7 - Slutsatser och egna reflektioner

7 Slutsatser och egna reflektioner

7.1 EGENUTVECKLADE SYSTEM; BESPARING ELLER
BEGRANSNING?

Nir detta examensarbete paborjades hade jag inga som helst kunskaper i
databashanteringssystemet MS Access. Kunskaperna har férvirvats under
arbetets gang genom en videokurs och genom 6vning framfér datorn. De
vetenskapliga krav som stills pd ett examensarbete har dessutom
inneburit att arbetet med databasen har begrinsats tidsmissigt.
Sammanlagt har jag lagt ner ca 200 timmar p3 inlirning, modellering och
konstruktion av databasen och kunskapsmissigt har jag, uppskattnings-
vis, férvirvat medelgoda kunskaper i MS Access. Med andra ord, jag har
gatt frén O till 50 % pd fem veckor. Dessa f6rutsittningar bor givetvis
beaktas vid en granskning av resultatet.

Att utifrdn detta examensarbete dra slutsatser om méjligheterna for en
egenutveckling av ett fastighetsekonomiskt analysinstrument ir dirfor
nagot oférdelaktigt di férutsittningarna kunskapsmissigt och tidsmissigt
kunde varit betydligt bittre. Bedémningen ir indock intressant d3
forhallandet i flertalet kommunala fastighetsverksamheter ir just dessa,
dvs kunskaper i databashantering saknas och verksamheten har sm3
mojligheter att avsdtta den tid som krivs f6r en egenutveckling av en
databas.

Ovanstiende leder in diskussionen pd fordelar och nackdelar med en
egenutveckling dir en nackdel 4r just den stora resursuppoffring,
tidsmissigt, som en egenutveckling kriver. A andra sidan skapar
utvecklingen kunskaper i databashantering. Verksamheten erhiller,
genom en egenutveckling, dels kontroll 6ver systemets bakomliggande
struktur och uppbyggnad och dels en kompetens som skapar méjligheter
1 andra tillimpningar.

Datorstott arbete har dessutom stdrre forutsittning att férankras i verk-
samheten eftersom samtliga anstillda, pa ett eller annat sitt, blir delaktiga
i utvecklingsarbetet. Det innebir troligtvis att de anstillda kinner mer
for det egentuvecklade systemet 4n vad de skulle gora for ett inkopt
system. Att forankra datorstdtt arbete i en verksamhet som saknar
erfarenhet och kunskaper i datorbaserat arbete ir en tuff uppgift. Vikten
och betydelsen av att underlitta detta arbete fir dirfér inte under-
virderas. Tvirtom bor denna mdjlighet &sittas ett hogt virde i den
slutliga totalekonomiska bedomningen.
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Kostnaden for en egenutveckling ir svar att beddma generellt. Den beror
naturligtvis pd3 fOrutsittningarna i den egna verksamheten. Om
kompetens redan finns i databaskonstruktion minskar dels behovet av
utbildning men sannolikt ocksd tidsitgingen f6r modellerings- och
konstruktionsarbete. Uppskattningsvis boér initialkostnaden f{6r en
egenutveckling, i en verksamhet som innehar grundliggande kompetens i
databaskonstruktion, vara i ungefir samma storleksordning som
systemavgiften for ett firdigt system eller méjligtvis nagot hogre.
Besparingarna i en egenutveckling bor istillet ligga i att verksamheten
undviker att betala f6r en 6verstandard som det firdiga systemet erbjuder
men som verksamheten ej behover samt att kostnaderna for f6rvaltning
av systemet troligtvis blir liagre eftersom dessa tjanster inte behover kopas
in av systemleverantdren utan endast uppgér till kostnaden for den egna
personalens tidsatgang.

Utdver besparingen erhiller verksamheten som tidigare nimnts ocks3 ett
virde i form av dkad kunskap. Totalekonomiskt bér darfér, enligt min
bedémning, en egenutveckling vara f6rdelaktigare 4n inkop av ett firdigt
system i verksamheter som innehar grundliggande kompetens i databas-
konstruktion.

Ytterligare en nackdel som motstdndarna till en egenutveckling framfor
ar att det dr onddigt att “uppfinna hjulet igen”. Detta ir en &sikt som,
enligt min bedémning, inte héller. L3t mig dra en, i mina 6gon, passande
parallell till tirtor och bakverk. Dessa skapelser tillhandahalls firdig-
bakade pd konditori. Detta hindrar emellertid inte de flesta fran att baka
sjalva. Avgorande ir hur héga krav som stills pd bakverket eller hur
mycket tirtan far kosta. I 6vrigt smakar vanligtvis en hembakad térta lika
gott som en kopt, om inte godare. Vad jag fors6ker siga dr att en egen-
utveckling av en databas inte handlar om att uppfinna nigot pa nytt. Det
handlar snarare om att anvinda sig av redan etablerade metoder fér att
”baka” eller konstruera ett eget bakverk, en databas, som genom egen-
utveckling kan anpassas efter den egna verksamhetens krav och onske-
ma3l. Beroende pd hur skicklig "bagare” systemkonstruktdren dr hamnar
resultatet sannolikt, s3 sminingom, pé en godtagbar niva och kanske till
och med pd samma kvalitetsniva som f6r ett inkGpt system.

Utifrdn detta arbete och enligt ovanstiende resonemang ir en egen-
utveckling av ett system for fastighetsekonomisk analys, och dirmed
ocksd ett Overgripande fastighetsinformationssystem, fullt mojlig att
genomféra. Som jag tidigare nimnt beror emellertid resultatet och
kostnaden helt och hillet p3 f6rutsittningarna i den egna verksamheten.
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Innan en organisation fattar beslut om en egenutveckling bor dirfor,
enligt min bedémning, nedanstiende krav vara uppfyllda.

v Forst och frimst miste det inom organisationen finnas personer med
kunskap i databaskonstruktion eller personer med intresse for att
forvirva dessa kunskaper. Ovriga medarbetare maste dessutom kinna
en vilja att utnyttja datorstdd i det dagliga arbetet. Inférandet av ett
fastighetsinformationssystem 4r ett mycket omfattande projekt som fir
konsekvenser for samtliga anstillda och som ocksa innebir att hela
organisationens arbetssitt f6rindras. Det dr dirfor viktigt att 6nske-
milet om ett fastighetsinformationssystem forankras i verksamheten
och att viljan finns hos samtliga anstillda att ligga ner det arbete som
kravs for ett forverkligande och ett riktigt anvindande.

v Ett annat krav ir att verksamheten kan avsitta den tid som krivs i
initialskedet f6r att modellering och konstruktion ska kunna genom-
foras inom en rimlig tidsperiod. I kommunal fastighetsverksamhet, dir
krav pd besparingar och budgetdtstramningar frin politiker paverkar
verksambhetsinriktningen, dr det sikert sirskilt svirt att motivera en
kostnad for ndgot som inte visar positivt resultat med en gang. Det ir
dirfér desto viktigare att sikerstilla att genomf6randet inte drar ut pd
tiden utan att verksamheten kontinuerligt kan visa upp delresultat i
form av firdigstillda moduler.

v Ytterligare en fOrutsittning dr att verksamheten innehar de materiella
resurser, 1 form av kraftfulla datorer och limplig programvara, som
krivs framfor allt for ett riktigt anvindande av systemet. Denna
fdrutsittning giller emellertid dven i lika hdg grad vid inkdp av firdiga
system.

v Slutligen ar det viktigt att beakta framtida systemférvaltning eftersom
virdet i att egenutveckla delvis ligger i att forhindra ett framtida
leverantorsberoende. Vid en egenutveckling maste verksamheten sjilv
ansvara for att systemet forvaltas pa ett riktigt sitt sd att inte kvaliteten
férsimras och systemet forfaller. Det bor dirfor finnas personer i verk-
samheten som ir beredda att ta pa sig rollen som systemf6rvaltare.
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I de kommunala fastighetsverksamheter dir ovanstiende krav ir
uppfyllda kan en egenutveckling av ett fastighetsinformationssystem med
fordel paborjas. Beslutet dr ju inte pd ndgot vis oaterkalleligt. I ett
moduluppbyggt fastighetsinformationssystem kan verksamheten préva
vingarna genom att, som jag har gjort i detta examensarbete, testutveckla
en av modulerna som ska ingd i det planerade fastighetsinformations-
systemet.

70
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8 Kommunalt fastighetsforetagande i framtiden

8.1 INTRODUKTION

Detta kapitel utgér avslutningen pa denna rapport och syftar till att vicka
idéer och tankar om férindringsarbete 1 kommunal fastighetsverksamhet.
Hir diskuteras IT-utvecklingen 1 allminhet och vad utvecklingen
kommer att innebira {6r de kommunala fastighetsverksamheterna.

8.2 KOMMUNALT FASTIGHETSFORETAGANDE PA VAG IN I
2000-TALET

Den strukturomvandling som IT-utvecklingen har pébérjat dr med all
sakerhet nagot bestiende och av samma dignitet som Gvergingen frin
jordbrukssamhille till industrisamhille. Vi 4r pd vidg ut ur industri-
samhillet och in i1 informationssamhillet. Vikten av information och
utarbetande av informationshanteringssystem ir dirfér alldeles for
betydelsefullt f6r att Gverlimnas i hinderna p3 tekniker.*

Alla verksamheter och alla branscher kommer att paverkas av IT och
kravet att integrera information som en betydelsefull produktionsresurs
och som ett kommunikationshjilpmedel kommer att gilla alla foretag.
Detta stiller hoga krav pd det enskilda foretaget. I nuliget tillhor
marknaden IT-producenterna. Anvindarna erhdller de produkter
tillverkarna tillhandahéller. I framtiden kommer detta forhillande att
férindras. Med 6kad kompetens hos den enskilde individen och i det
enskilda foretaget kommer marknaden mer och mer att Gvertas av
kunden, dvs anvindaren av informationssystemen.

IT-utvecklingen kommer sannolikt ocksé att innebidra en férindrad syn
pa arbete. Som Electrolux VD Leif Johansson sd riktigt uttryckt saken:
"Det viktiga ir inte ngr eller var arbetet utfors utan att ritt prestation
kommer fram i tid.” Detta innebdr troligtvis att distansarbete kommer att
oka i stor grad. Framtidens kontor kommer med detta tankesitt att
utgdra en motesplats istillet f6r en arbetsplats. Detta innebir i sin tur att
behovet av kontorsytor kommer att minska i framtiden och att
utformningen av kontor kommer att se annorlunda ut. Med distansarbete
minskar behovet av ett eget kontorsrum. Istillet Okar kravet pid

*Johnsson (961106), Sverige bortom sekelskiftet (Féredrag; Kommunal
Fastighetsf6rvaltning)
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trivsamma miljder som kan skapa gemenskap vid méte med kunder och
medarbetare. Det si kallade ”cave and commun” konceptet bygger pa
denna grundtanke, att arbetsplatsen ska utformas med béade privata och
Sppna arbetsytor. "Hoteling” kallas ett koncept som gir ytterligare ett
steg lingre. Dir erbjuds medarbetare som tillbringar stor del av sin
arbetstid utanfér kontoret en mdjlighet att hyra en tillfdllig arbetsplats. I
Sverige har idéerna hitintills anammats av ett fital f6retag men en under-
sokning utford 1 USA visar att hela 83 % av foretagen arbetar med olika
forslag pa alternativa kontorslésningar. ¥

IT-utvecklingen innebir ocksd att mingden installationer kommer att
oka ytterligare i framtidens byggnader. Redan idag utgér kostnaden for
installationer ca 30 % av den totala byggkostnaden for ett kontorshus.*

For kommunal fastighetsverksamhet kommer utvecklingen troligtvis
innebira forindrade krav pid lokaler frimst frin de kommunala
forvaltningarna men ocksé frin tex skolor. Framtidens gymnasieskola
kommer kanske endast att utgdra en samlingsplats {or gruppdiskussioner
och personlig handledning medan féreldsningar sinds ut till eleverna via
Internet eller ndgot annat framtida kommunikationssystem.

Dagens ligstadieskolor utformas i princip redan enligt “cave and
common” konceptet dir varje klass har ett eget rum, grottan, som ir
mindre till ytan in ett traditionellt klassrum. Varje klass har dirutover
tillgdng till ett allmint utrymme for gemensamma aktiviteter och verk-
samheter.

Klart ir att vi gir mot en framtid dir forindring ir ett normaltillstdind
vilket naturligtvis kommer att piverka det kommunala fastighets-
foretagandet. Stindiga férindringar och en snabbare utveckling innebir
att behovet av information kommer att 6ka. Vikten av en tydlig
milsittning for varje fastighet, riktiga f6rvaltningsbeslut och dirmed
ocksi mojligheten att studera olika handlingsalternativ i en f6rvaltnings-
plan kommer ocksa, med all sannolikhet, att 6ka.

“Silén (1996), Framtidens kontor en rugbymatch, Tidningen Byggindustrin, Nr 35,
s. 24-26.
“#Fernstrom (1994), Fastighetsfretagaren infor 2000-talet, s. 41.
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Bilaga 1 - Frigeformulir fér enkitundersdkning

Bilaga 1 Frageformulir for Enkitundersokning

Frageformulir till anstillda pd Servicekontoret i Halmstad.
For att fa en uppfattning av hur arbetet pd kontoret ir organiserat och
som en hjilp till utformningen av mitt examensarbete vill jag att Ni
svarar pa nedanstdende frigor. Fundera igenom frigorna en stund och
svara sa utforligt som mdjligt. Jag ser helst att Ni fyller i svaren enskilt s3
att inte andras tankar paverkar Era svar. Tack p3 férhand.

Asa Hikansson
Namn:

Befattning:

1. Vilka dr Era huvudsakliga arbetsuppgifter?

2. Vilken information anvinder Ni i utférandet av Ert dagliga arbete?

3. Vilken typ av kalkyler/beslutsunderlag tar Ni fram infér en
nyproduktion, ombyggnad eller reinvestering?

4. Vilka brister upplever Ni i den information och de beslutsunderlag
som Ni tar del av?




10.

11.

Hur bedémer Ni Era kunskaper i fastighetsekonomi respektive

datoranvindning?

Fastighetsekonomi:(J Hog Datoranvindning: 0 Hog
O God 0 God
0 Lag O Lag

Har Ni tagit del av IT-strategin for Servicekontoret och i sé fall vad
tycker Ni om den?

Hur anvinder Ni de befintliga datasystemen som kontoret har idag?

Vad férvintar Ni Er av ett fastighetsekonomiskt
informationssystem?

Skulle informationssystemet kunna bli ett hjilpmedel 1 Ert dagliga
arbete eller bor analyser utféras av en person speciellt utnimnd fér
att skota den uppgiften?

Skulle en firdigstilld fastighetsekonomisk forvaltningsplan, dvs en
plan som visar hyra, drift, underhall och nyckeltal under en lingre
tidsperiod for respektive fastighet, vara en hjilp i1 Ert arbete?

Skriva ner egna idéer och forslag pa utvecklingsméjligheter inom det
fastighetsekonomiska omréadet som med informationsteknologins
hjilp kan gora arbetet pa Servicekontoret bittre!



Bilaga 2 - Drift- och underhillsdefinitioner

Bilaga 2 Drift- och underhallsdefinitioner

SKOTSEL, MEDIA- STADNING
TILLSYN FORSORJNING

Drift, skotsel, tillsyn Driftitgirder som

och férebyggande omfattar tillf6rsel av

atgarder av regel- virme, vatten och el

bunden karaktir vars
syfte dr att vidmakt-
halla funktionen av
byggnaden och dess
installationer

Fig. B2.1 Definitioner av drifttermer enligt Svenska Kommunforbundets

I | | I

AVHJALPANDE LANGTIDS- FORSAKRINGS- SKADE-
UNDERHALL PLANERAT UH SKADOR GORELSE

Icke planerbara [ |Atgirder som Atgirder pa grund | |Atgirder ps grund

underhéllsitgirder | [budgeterats och av plotsliga och av skador som

for avhjilpande av § |ingdrien lingtids- || |ofSrutsigbara uppkommit

fel och funktions- § |plan hindelser dir genom avsiktligt

avbrott. Motsvarar kostnaderna under-§  [véllande och

vad som i Aff stiger sjilvrisk oaktsamhet

benimns l6pande

eller akut underhsll

Fig. B2.2 Definitioner av underbillstermer enligt Svenska Kommunforbundets
fastighetssektion







Bilaga 3 - Gruppering av férvaltningskostnader

Bilaga 3 Gruppering av forvaltningskostnader

Fig. B3.1 Gruppering av forvaltningskostnader och intikter
[for ett kostnadsrelaterat foretag enligt Svenska
Kommunfiorbundet.







Bilaga 4 - Forvaltningsplaner

Bilaga 4 Forvaltningsplaner

[Mellanstadie|[ B — 850l 13

Kvm per enhet

;Slag Bendmning 1993 1994 1995 1996 Utfall Prognos1 Prognos2

Proénoss
13411 Hyror, Interna 15938 11726 11661 12077 12334 12198 12442 12691
!3412 Hyror, Externa 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0
; 3490  Ovriga hyror 3.4 1,4 1,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa Intikter: 15972 11740 11674 12077 12334 12198 12442 12691
14630 ExtermDrift 508 72,1 82,0 744 745 751 766 789
16020  Fastighetsskotsel 65,3 713 79,8 57,5 87.3 58,7 59,8 616
; 6051 Sophantering 8.5 9.1 9,6 0,0 10,0 0,0 0,0 0,0
6210 B 00 1019 96 1046 1048 1077 1120 1176
16280 VA 10,4 9.8 12,2 0.0 11.8 0.0 00 00
16330 Virme 1458 50,7 2973 00 2113 00 0.0 00
‘6400  Forbrukningsmaterial  267.0 2338 834 3116 874 3178 3242 3339
‘Summa Drift: " sa7,8 5487 6609 5481 5871 6504 5727 5921
/6640 PlaneratUnderhall 1499 1529 1552 1599 1599 1615 1647 1697
16650  Nérunderhall 40 0.0 1,0 0.0 29 0.0 00 0.0
Summa Underhal: 1839 1529 1562 1599 1628  161,5 1647 1697
{7300 Forsafring & Risk 131 123 12,9 426 00 435 443 457
{7400  Administration 42 0.9 1,0 0,0 14 0.0 00 0.0
;7641 Fastighetsskatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0.0
7642 Moms 00 0,0 00 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0
{8500 Kapitaltjainstkostnad 869.0  427,0 4381 4579 4579 4579 4579 4579
Summa Kostnader: 15880 11427 12691 12085 12092 12222 12397 12653
Resultat: 9,2 31,3 1017 08 24,2 24 45 37

i

| Nyckeltal, kWhikvm BRA for virme och m3/kvm BRA for vatten:

! Driftslag: 1993 1994 1995 1
! Vatten 03 03 06 |
| H
| varme 3424 335,2 3264 !

Fig. B4.1 Forvaltningsplan for exempelfastigheten Gullbrandstorpsskolan i kilokronor.




| 72937] l Getlngeskolanl erksamhetstyplYta l ntal ]
- - I Forvaltare: ) ] Lagstadie | l 38} 119 mm

145 13

bgstadle [ ‘_____]___J

QSlag Bendmning 1993 1994 1995 1996 Utfall Prognos1 Prognos2 Prognos3

3411 Hyror, Interna 7469 6680 6720 6793 6818 6861 7066 7208
13412 Hyror, Externa 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0
;3490 Ovriga hyror 0,4 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0
Summa Intskter: 7472 6680 6720 6793 6818 6861 7066 7208
4630 Extem DAt 204 122 328 453 37,0 46,6 485 504
5020  Fastighetsskotsel 15,1 16,1 20,4 16,2 19,0 16,5 16,8 173
16051  Sophantering 2,0 2,2 3,2 0,0 3,0 0,0 0,0 0,0
6210 El 0.0 15.4 46,7 0.0 52,9 0.0 0,0 00
6280 VA 25 2.9 30 0,0 3.1 0,0 0.0 0.0
6330 Varme 56,3 56,3 35,5 60,6 214 61,8 63,7 66,2
6400 Fﬁrbrukningsmaterial 57,1 31,4 6,3 56,9 47,8 58,7 60,4 62,8
SummaDrift: 1534 1364 1479 790 1842 1836 1894 1968
/6640  Planerat Underhall 49,9 509 517 532 543 554 565
6650 Narunderhdll 0,0 0.2 05 0,0 09 0,0 00 0.0
Summa Underhdll: 499  s14 522 532 sa1 543 554 565
7300 Forsakring & Risk 56 56 5.9 4.9 0,0 49 49 49
{7400  Administration 04 0,1 0.1 02 02 02 02 02
( 7641  Fastighetsskatt 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0
7642 Moms 0.0 0,0 00 0,0 00 0.0 0,0 0.0

8500 Kapitaltianstkostnad  521,0 4258 4388 4391 4391 4391 4391 4391
Summa Kostnader: 729,9 619,1 644,9 676,4 677,6 682,1 689,0 697,5

Resultat: 17,3 48,9 27,0 2,9 4,2 4,0 17,7 23,3

Fig. B4.2 Forvaltningsplan for exempelfastigheten Getingeskolan i kr per kvm bruksarea.




Bilaga 4 - Forvaltningsplaner

[objektid:

parameter
—Slag Benamning 1993 1994 1995 1996 Utfall Prognos1 Prognos2 Prognos3
3411 Hyror, Interna 71994 40010 49745 50360 50491 50864 51881 52018
3412 Hyror, Externa ‘00 0.0 00 00 00 00 00 00
3490  Gvriga hyror 00 00 20 00 18 00 00 00
Summa Intéikter: 71994 49010 49765 50360 50509 50864 51881 52918
4630  Extern Drift 200 2322 3402 4809 3207 4953 5151 5409
5020 Fastighetsskotsel 2976 3114 2954 1289 2948 1315 134.1 138.1
6051 Sophantering 365 40,0 339 0.0 376 0.0 0.0 0.0
6210 El 00 00 00 00 00 00 00 00
6280 VA 766 6.8 835 00 75.1 00 00 00
6330  Varme 11402 13546 14833 14020 14241 14300 14586 14878
6400  Forbrukningsmaterial 1696 525 444 91,7 729 @5 %3 1002
‘SummaDritt 18495 20575 22997 21035 22252 21504 22042 22670
6640  Planerat Underhall 8994 9174 9312 9501 @501 9783 9978 10278
6650  Narunderhall 32 19 62 00 40 00 00 00
Summa Underhall: 9026 9193 9374 9591 9631 9783 9978 10278
7300  Forsakring & Risk 793 805 846 4 00 728 743 765
7400  Administration 80 188 99 10,7 151 109 111 15
7641  Fastighetsskatt 00 00 00 00 00 00 00 00
7642 Moms 00 00 00 00 00 00 00 00

8500  Kapitaltjainstkostnad 41690 18795 18736 1877.2 1877.2 1877.2 18772 18772

Summa Kostnader: 71084 4955,6 5205,2 5021,9 5080,6 5089,6 5164,7 5260,0

Resultat: 91,0 54,6 -228,7 14,1 -29,7 3,2 23,4 31,9

: Nyckeital, kWh/kvm BRA for varme och m3/kvm BRA for vatten:

. Driftslag: 193 1994 1995

| Vatten 03 04 04 !
i ]
| varme 165 166,6 180,4 |

Fig. B4.3 Forvaltningsplan for exempelfastigheten Sannarpsskolan i kilokronor.
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