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Principer for externa organisationer att
sjalva fa utfora investeringar i och pa
fastighetsnamndens anlaggningar.
Inriktningsbeslut.

Fastighetskontorets forslag till beslut

1. Fastighetsnimnden godkanner kontorets forslag till tillimpade
principer dd en extern organisation, till exempel en idrotts-
forening, vill uppfora en egen nybyggnad eller tillbyggnad pa
en fastighet som fastighetsndmnden &ger.

2. Fastighetsndmndens beslut 6verldmnas till idrottsforvaltningen
for kinnedom.

Juan Copovi-Mena

Forvaltningschef
Carina Jonsson
Avdelningschef

Sammanfattning

Onskemal frén idrottsforeningar att sjélva kunna uppfora en
byggnad eller bygga till en befintlig byggnad, har framf6rts under
senaste aret. Ett uppdrag som idrottsndmnden har 1 budget 2014 &r
att ndmnden ska édgna sdrskild uppmérksamhet at hur samarbetet
med ndringslivet och idrottsforeningarna kan bidra till fler anldgg-
ningar. Detta utldtande giller dock inte finansieringsldsningar av
storre nybyggnadsprojekt som exempelvis Offentlig Privat (OPS),
utan avser i forsta hand nér en extern organisation vill géra
investeringar for sin egen verksambhet, 1 en anldggning som dgs av
fastighetsndmnden. Stadens idrottsanldggningar dgs sedan 2011 av
fastighetsndmnden och hyrs genom fastighetskontoret ut till
idrottsforvaltningen. Idrottsforvaltningen ér i sin roll som verksam-
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hetsutovare den primédra samtalspartnern med idrottsféreningarna.
Fragor om idrottsféreningars investeringar i fastigheter som
fastighetsndmnden dger, handldggs av fastighetskontoret.

De onskemél som framforts fran nagra foreningar att sjdlva fa gora
investeringar pa stadens idrottsfastigheter, har tidigare hanterats
fran fall till fall utifrén forvaltningarnas olika roller. Nu har ett
onskemadl frin en forening framforts om att féreningen sjilv vill
utfora en tillbyggnad av en ishall med ytterligare omkléddningsrum.
Kontoret har utrett frigan ur flera aspekter och kommit fram till en
generell 10sning. Idrottsndmnden ska som hyresgist behandlas pa
motsvarande sitt och enligt de rutiner hos fastighetsnimnden som
giller gentemot 6vriga nimnder.

Det innebdr att om investeringar for hyresgéstanpassning ska
utforas s& gors detta av fastighetskontoret efter bestillning fran
hyresgisten. Hyresgisten betalar sedan den tillkommande hyra
som hyresgéstanpassningen medfor. Det kan vara internhyra om
det géller stadens egna forvaltningar eller marknadshyra om det
giller en extern hyresgést. Med extern hyresgist avses d4 andra dn
stadens egna forvaltningar.

Fastighetsnimnden kan ocks& om detta befinns 1dmplig och
utrymme finns inom en fastighet, uppldta mark och teckna ett
arrendeavtal, till exempel anldggningsarrende, for att en extern
arrendator ska kunna uppfora en egen byggnad och inom arrende-
omrédet. Arrendatorn svarar da sjilv for alla investerings-, drift-
och underhéllskostnader under arrendetiden. Forutséttningen dr
att det inte inkriktar pa stadens egna behov att under arrendetiden
utveckla anldggningen, eller fastighetsndmndens arbete med att
mojliggora for entreprendrer att hitta nya niringsverksamheter vid
anldggningarna som de kan driva.

Bakgrund

I idrottsndmndens budget for 2014 anges att ndmnden ska dgna
sdrskild uppmérksamhet at hur samarbetet med néringslivet och
idrottsforeningarna kan bidra till fler anliggningar. Samma
uppdrag aterfanns dven 1 budgeten for 2013. Vad som innefattas i
formuleringen har dock inte ndrmare analyserats ur det perspektiv
som berors 1 detta tjédnsteutlatande.

Fragan om foreningars mojligheter att sjdlva kunna bygga och
investera i anldggningar som fastighetsndmnden 4ger, har varit
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mellan idrottsforvaltningen och fastighetskontoret. I ett protokoll
frén ett sddant mote 1 december 2013 anges att om en tillbyggnad
som en idrottsforening later uppfora dverléts till staden genom
géva till fastighetskontoret, innebér det att tillbyggnaden utgor
fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 och 4 §§ jordabalken. Uppfors en
fristdende byggnad pa annans fastighet eller mark, blir byggnaden
16s egendom som &gs av uppforaren, exempelvis foreningen. Ett
arrendeavtal ska da upprittas mellan jorddgare och arrendator (det
vill sidga foreningen). Staden dr da normalt forhindrad att nyttja
arrendeomradet under avtalstiden.

Kontoret har ocksa tittat pa vilka réttsliga aspekter som utifrdn
géllande lagar och forordningar ér tillimpliga pa foreningars
investeringar och skotsel av stadens idrottsanldggningar. Detta i
samband med att frdgan om drift och skotsel av investerings-
objektet ocksa tagits upp samt huruvida staden kan ge bidrag till en
forening for drift och skdtsel av anldggningen enligt de regler som
finns 1 exempelvis lagen om offentlig upphandling. Detta berors
endast i mindre omfattning i detta utldtande som mest har fokus pé
sjdlva byggandet. Vem som sedan svarar for drift och underhall
blir da en efterfoljande separat fraga. Generellt sett kan ndmnas att
om ersattning utgar frin staden till en forening som ska svara for
detta, sa kan detta betraktas som en driftentreprenad dér det fore-
ligger upphandlingsskyldighet enligt lagen om offentlig upphand-
ling (LOU).

Ursprungliga principer da idrottsanléiggningarna fordes éver
En viktig utgangspunkt for fastighetskontorets stéllningstagande ar
de principer som anges i fastighetsndmndens budget 2011 1
samband med dverforande av idrottsanldggningarna fran
idrottsndmnden. Dér anges att, citat, lokaler i forsta hand ska hyras
av staden eller stadens egna fastighetsbolag. Hyresforhallanden
och investeringsfragorna organiseras genom ett bestdllare- och
kundférhallande. Det innebdr att investeringar och underhall i
fastigheterna hanteras i likhet med nuvarande rutiner hos
fastighetsndamnden gentemot 6vriga ndmnder. Idrotts- och
kulturndmnden kommer att ansvara for prioriteringar av
nyinvesteringar. Slut citat. Dessa rutiner innebér i korthet att det ar
fastighetskontoret och inte hyresgisten som utfér de hyresgést-
anpassningar som berdrda parter kommer verens om ska
genomforas och att kostnaden for detta, utgér som ett sérskilda
tillagg till hyran.
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Bakgrundsexempel mark som principunderlag

Idrottsndamnden beslot 2013-11-19 att ge idrottsforvaltningen i
uppdrag att upprétta ett skriftligt forslag till drift- och skdtselavtal
samt forslag till upplatelseprinciper med Hésselby SK angiende en
konstgrisplan som foreningen vill anligga med ekonomiska bidrag
till tva tredjedelar fran Idrottslyftet och idrottsforvaltningen. Sjilv
skulle foreningen std for den resterande tredjedelen. En forut-
sattning enligt ndmndbeslutet dr ocksa att fastighetsndmnden
godkédnner att en idrottsforening investerar pa stadens idrottsmark.
Forst dérefter kan ett bidragsérende redovisas for idrottsndmnden.

Fastighetskontoret upplater hela idrottsplatsen till idrottsforvalt-
ningen och i detta drende har forvaltningarna 6verenskommit att
idrottsforvaltningen sjédlv handldgger drendet som endast i mindre
grad paverkar fastighetskontoret. Den hyrespaverkan som uppstér
for idrottsforvaltningen, avser kapitalkostnaden for den tredjedel
som finansieras med medel fran kontorets budgetram for investe-
ringar i idrottsanldggningar. Frgor kring driftavtal med idrotts-
foreningen, handldggs liksom tidigare enbart av idrottsforvalt-
ningen som redan idag gentemot fastighetskontoret har det fulla
ansvaret for drift och underhall av marken pa denna och andra
idrottsanldaggningar.

Bakgrundsexempel byggnad som principunderlag

Det andra fallet som 1 detta drende aktualiserats, avser en idrotts-
forenings onskemal om att sjdlv 4 gora en tillbyggnad pd en
befintlig byggnad som staden genom fastighetskontoret dger i form
av en ishall. Den fragan &r betydligt mer komplicerad ur flera
aspekter och skulle, om tillstdnd ges, helt avvika fran det
ursprungliga budgetuppdraget att hantera investeringar och
underhdll 1 idrottsfastigheterna 1 likhet med géllande rutiner hos
fastighetsndmnden gentemot dvriga nimnder.

Foreningens onskemal ér att sjélv fa bygga till ett par omklad-
ningsrum 1 direkt anslutning till den befintliga byggnaden. Om en
sadan tillbyggnad efter byggnationen overlats till staden genom
giva sd overgar dganderitten till fastighetskontoret och utgor
fastighetstillbehor, det vill sdga en fast del av byggnaden. Om
dganderitten inte overlats, kvarstar den hos idrottsforeningen och
utgor da 16s egendom eftersom den varken ér fast egendom eller
tillbehor till fastighet. Det innebér att foreningen har rétt att vid
senare tillfdlle riva tillbyggnaden, vilket kan skada den nuvarande
byggnaden. En annan aspekt dr att om ndgon form av erséttning
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situation och att staden darmed gor sig skyldig till en olovlig
direktupphandling. Kontoret motsétter sig en sddan 16sning.

Ur forvaltarsynpunkt ér forfarandet med en forenings byggande 1
eller pd den egna byggnaden inte dnskvért och innebér en rad
negativa paverkanseffekter pa forvaltarverksamheten. Stadens
tillhandahallna anldggningar ska vara 6ppna for alla och en enskild
forenings byggande for egna &ndamal innebér en inskrdnkning i
detta. Kontoret stéller ocksé kvalitetskrav pd de projekt man sjélv
genomfor. Det giller utseende och anpassning till miljon, tillgdng-
lighet, sdkerhet, brandskydd, arbetsmiljo- och ovriga miljokrav,
energieffektivitetskrav och sé vidare.

Ur forsdkringssynpunkt dr det heller inte 6nskvirt att ha olika
dgare till olika fasta delar av en byggnad. Inte heller underlattas
den samordnade underhallsplaneringen mellan kontoret och
idrottsforvaltningen om ocksé en tredje part dr inblandad. Det
innebér sannolikt ocksa en del tillkommande kostnader som direkt
eller indirekt belastar staden.

Arrendeavtalslosning

Vad som fastighetskontoret kan acceptera om forutsittningarna
foreligger, ar att upplata mark enligt uppréttat arrendeavtal, till
exempel anldggningsarrende. Inom arrendeomrédet har till exem-
pel foreningen som arrendator rétt att uppfora en egen byggnad.
Den kommer dé att utgdra 16s egendom pa oftri grund. En viktig
forutséttning ar att sddan mark rent ytméssigt finns tillgdnglig
inom den aktuella fastigheten/idrottsplatsen. Detta méste noga
beddmas utifran stadens egna framtida utvecklingsbehov. Lidmplig-
heten maste beddmas ur brandskyddssynpunkt vad géller avstdnd
till ndrmaste befintliga byggnad, tillfartsmdjlighet med héansyn till
omgivande ytor samt anslutningsmojligheter till el, virme, vatten
och avlopp.

Fastighetskontoret har ocksa ett uppdrag att utveckla idrottsan-
laggningarna och idrottsforvaltningen att utveckla idrottsverk-
samheten 1 dessa anlédggningar. Ett arrende mellan jorddgaren och
arrendatorn innebdr normalt att jorddgaren, det vill séga staden,
frdnhdnder sig nyttjanderitten under arrendetiden. Innan ett sddant
arrendeavtal uppréttas, bor darfor en strategisk bedomning av
stadens behov under arrendetiden noga kartliggas. Grundprincipen
ska i forsta hand vara att staden ska dga radigheten over de fastig-
heter man dger och forvaltar och att anldggningarna 1 forsta hand &r
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Kontorets forslag

Fastighetskontoret har som maél att som forvaltare tillimpa likar-
tade principer och gransdragningsansvar gentemot sina hyresgéster
i alla stadens forvaltningar och externa hyresgister. I viss méin
skiljer sig gransdragningsansvaret for idrottsanldggningarna at, dar
idrottsforvaltningen svarar for merparten av driften och underhéllet
av markanldggningarna. Da det géller investeringsansvaret bor
dock inriktningen vara likartad gentemot alla fastighetsnimndens
hyresgiéster. Det vill sdga att det &r fastighetskontoret som genom-
for investeringarna pa uppdrag av hyresgésten som i sin tur betalar
en tilliggshyra efter genomf6randet. Det édr ocksa den princip som
kommunfullmiktige angav i sitt beslut da idrottsanldggningarna
fordes over till fastighetsndmnden 2011.

SLUT



