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1 Beslutsprocessen rérande képet av Blomstermala Folkets Hus
e | MONSTERAS Ssmmantrsdesprorokol
m KOMMUN 2023-07-04

Sammantradesprotokoll fér Kommunstyrelsen
Tid

12301200 ]
Plats

Digitalt via Teams

Paragrafer
126-129

Beslutande

Anders Johansson (C), ordférande

Robert Rapakko (S)

Jens Robertsson (C)

Erik Jonsson (S)

Anni Juhl Nielsen (SD)

Asa Ottosson (M)

Gustav Gustavsson (S) ersattare for Renée Solstad (S)
Britt-Marie Domeij (M) ersdttare for Katarina Johansson (C)
Lejla Radovic (S)

Agnetha Landberg (C) ersattare for Christer Olsson (SD)
Torbjgrn Uddén (L) ersattare fér Madeleine Rosenqvist (KD)
Michael Pettersson (S)

Christian Nilsson (M) erséttare for Thomas Halkjaer (C)

Ovriga narvarande

Fredrik Johansson, kommunchef
Helena Wallner, kommunsekreterare

Notera: Ovanstaende personer ar alltsa de som ar ansvariga for beslutet att képa
Blomstermala Folkets Hus.

: MONSTERAS ook
% KOMMUN 2023-07-04

§128

Blomstermala Folkets hus
Diarienummer: 2022/329

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar att genomféra kop av Folkets hus Monsteras Arhult 10:52 i
enlighet med foreliggande kdpekontrakt.

Sammanfattning

Under november 2022 ansdkte féreningen Blomstermadla Folkets hus om ett bidrag fran
Monsterds kommun géllande 30% av kostnaden for att renovera sina lokaler. Anledningen till
renoveringen var ett foéreliggande som inkommit fr&n raddningstjinsten avseende
brandskydd. Blomstermala Folkets hus ansokte samtidigt om ett bidrag frén Boverket for
samma andamal. Boverket har nu avslagit ansokan om bidrag och det finns inte ekonomiska
forutsattningar for foreningen att kunna leva upp till forelaggandet fran raddningstjansten.

Monsteras kommun har tagit fram ett kopekontrakt for att kunna forvarva fastigheten
Folkets hus M&nsterds Arhult 10:52 i Blomsterméla.

Villkor framgar i kbpeavtalet.
Arendets behandling

KSAU 2023-05-09, KS 2023-03-14, KSAU 2023-03-07, KSAU 2023-01-31, KS 2022-11-15,
KSAU 2022-11-15, KSAU 2022-11-08, KSAU 2023-06-27

Dagens sammantrade
Ordférande fragar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med arbetsutskottets férslag
och finner att kommunstyrelsen gor sa.
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i MONSTERAS
# “ﬁ KOMMUN

KOPEKONTRAKT

Siiljare: Blomstermiila Folkets hus ek. for. 732800-0265
Storgatan 83
384 30 Blomstermala

Kipare: Miinsteris kommun 212000-0720
Box 54
383 22 Ménsteris

Fastighet:
Monsteris Arhult 10:52

Overlételseférklaring: Séljaren dverlater och forsiljer hiirmed till kiiparen
ovan nimnda fastighet.

Overlatelsen sker mot en éverenskommen képeskilling av

Kipeskilling 2 725 000 kronor

Koparen har haft mgjlighet att besikta egendomen och fastigheten Gverlats i
befintligt skick och fri frdn inteckningar.
1 ¥ 2 11

Detta avtal dr f6r kommunens del bindande endast efter beslut i kommunstyren.
Kontraktet dr upprittat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Ménsteras 2023-00¢-/( Monsterds 2023- ©J-//
for Blomstermala Folkets Hus ek for. for Mén;terés kommun
(% {" TRUR i o =7
) - 7
\y&\dj\t\g ING A o %% C ,L —
Daniel Williamsson nders Johanssén Komphunstyr. ordf.
o A
Cooes dordice pials

Cbnny Karlsson j Fredrik J ohanssgn,’lwrmmunchef

2026-10-13
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2 Relevanta fragestallningar

2.1 Monsteras kommunstyrelses kompetens innan beslut om kop av Blomstermala Folkets Hus

2.1.1  Konsulterade kommunstyrelsen fackkompetens innan kdpet genomférdes?

Svar: Nej

Fakta:

Vid kop av en ndringsfastighet (kommersiell fastighet) skiljer sig processen vasentligt fran
ett vanligt bostadskop, framfor allt eftersom undersdkningsplikten ar mycket omfattande
och koplagen ofta tillampas istallet for jordabalken.

En fastighetsmaklare med specialistkompetens inom kommersiella fastigheter kan bidra
med foljande kritiska fackkompetenser:

1. Fastighetsrattslig och avtalsjuridisk expertis

e Komplexa kopekontrakt: Maklaren upprattar skraddarsydda avtal som reglerar
garantier, friskrivningar och ansvar, vilket ar avgérande eftersom parterna har stor
avtalsfrihet vid kommersiella affarer.

e Fastighetsbildning och servitut: Analys av inskrivningar, nyttjanderatter, servitut och
officialratter som kan belasta eller gynna fastigheten.

e Planbestammelser: Kontroll av detaljplaner och omradesbestammelser for att
sakerstalla att kbparens tankta verksamhet eller framtida byggplaner ar juridiskt
genomférbara.

2. Ekonomisk och finansiell analys

e Kassaflodesanalyser: Granskning och uppstallning av fastighetens drift- och
underhallskostnader, vakansgrader och langsiktiga kassafloden.

e Avkastningsberdkning: Bedomning av direktavkastningskrav (yield) och marknadsvarde
baserat pa ortens pris och nuvarande marknadslage.

e Skatte- och momshantering: Vagledning kring kommersiell moms (frivillig
skattskyldighet for lokaluthyrning) samt hantering av latent skatteskuld vid paketering i
bolagsform.

. Kommersiell hyresratt
Hyresavtalsanalys: Noggrann granskning av befintliga lokalhyresavtal gillande
hyresnivaer, indexupprakning, I6ptider, uppsagningstider och gransdragningar for
underhall (vem som svarar for vad).

e Indirekt besittningsskydd: Kunskap om vilka regler som géaller om kdparen vill sdga upp

befintliga hyresgéaster for eget bruk eller ombyggnation.

o |W
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4. Tekniska och miljémassiga grundkunskaper

e Due Diligence (DD): Projektledning och samordning av den tekniska och miljomassiga
besiktningen.

Miljéansvar: Kunskap om reglerna kring fororenad mark (efterbehandlingsansvar enligt
miljobalken), vilket ar en stor ekonomisk risk vid kdp av naringsfastigheter.

5. Marknadskannedom och natverk

e Lokal kdnnedom: Insikt i lokala hyresnivaer, vakansgrader och framtida stadsplanering
som kan paverka fastighetens varde.

Paketerade transaktioner: Erfarenhet av att kopa fastigheter via bolagstransaktioner
(dar man koper aktiebolaget som dger fastigheten) snarare an ren fastighetsreglering.

Reflektion:

Dessa kunskaper trodde sig alltsa kommunalradet Anders Johansson (C) och
kommunchefen Fredrik Johansson sjalva besitta i och med att de undertecknade
képekontraktet!

2.1.2  Hade kommunstyrelsen en faststilld pay-off-tid® innan képet av Blomstermala Folkets Hus?

Svar: Nej

Fakta:

En kommun bor absolut ha en tydlig uppfattning om pay-off-tiden (aterbetalningstiden)
innan de koper en naringsfastighet.

Att berdkna pay-off-tiden ar en grundlaggande del av den ekonomiska beslutsanalysen, och
for en kommun ar detta extra viktigt av flera anledningar:

Varfor pay-off-tiden ar viktig for en kommun

e Ansvarsfull hantering av skattemedel: Kommuner har ett lagstadgat krav pa sig att halla
en god ekonomisk hushallning. Att investera miljonbelopp utan att veta nér eller om
investeringen I6nar sig strider mot denna princip.

1 pay-off-tid (dven kallat dterbetalningstid eller payback-tid) dr den tid det tar fér en investering att tjdna in sin egen

kostnad genom de framtida inbetalningséverskott eller kassafléden som den genererar.
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e Riskbeddmning: En naringsfastighet (till skillnad fran t.ex. en skola eller ett
dldreboende for eget bruk) innebar ofta kommersiella risker, sasom vakanser (tomma
lokaler) eller konjunkturkansliga hyresgaster. Pay-off-metoden visar hur lange
kommunens kapital ar bundet och ddarmed utsatt for risk.

e Beslutsunderlag for politiker: Innan ett fastighetskop klubbas i kommunfullmaktige
eller kommunstyrelsen kravs ett gediget beslutsunderlag. Pay-off-tiden ger politikerna
ett pedagogiskt och lattforstaeligt matt pa investeringens ekonomiska barighet.

2.1.3  Hade kommunstyrelsen upprattat en affarsplan innan kopet?

Svar: Nej

Fakta:

Varfor en affarsplan behdvs for ett Folkets Hus

e Finansiering och bidrag: Kommuner, Regioner och Kulturradet kraver ofta ett tydligt
beslutsunderlag for att bevilja driftsbidrag eller projektstéd. Banker kraver det for
eventuella Ian.

o Tydligt syfte och medlemsnytta: Planen definierar vad huset ska anvandas till (t.ex. bio,
teater, moteslokaler eller digitala hubbar) och hur det skapar varde for lokalsamhallet.

e Ekonomisk overlevnad: Den hjalper er att strukturera era intdktskallor, sasom
lokalhyror, medlemsavgifter, evenemangsbiljetter och kioskférsaljning, mot era fasta
utgifter (el, uppvarmning, underhall).

e« Gemensam malbild: Styrelsen och ideella krafter far ett gemensamt verktyg att arbeta
utifran, vilket underlattar nar personer byts ut.

2.1.4  Hade kommunstyrelsen gjort en riskanalys innan beslutet om kop?

Svar: Nej

Fakta:

En kommun boér absolut géra en riskanalys innan de képer en naringsfastighet. Det ar i regel ett
formellt och affarsmassigt krav for att sdkerstélla god ekonomisk hushallning och skydda
skattemedel.

Nar en kommun agerar pa fastighetsmarknaden omfattas de av kommunallagen, statsstodsregler
och miljolagstiftning, vilket gor att konsekvenserna av ett felaktigt kop kan bli betydligt mer
komplicerade &n for en privat aktor.
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En riskanalys vid kommunala fastighetskop bor framfor allt fokusera pa féljande omraden:

1. Ekonomiska och marknadsmassiga risker

Statsstodsregler: Enligt EU-regler maste kommunen kopa fastigheten till marknadsmassiga
villkor. Om kommunen betalar ett éverpris kan det klassas som ett olagligt statsstod till den
privata saljaren.

Vardeminskning och dolda kostnader: En noggrann besiktning av byggnadens skick kravs for
att identifiera framtida renoveringsbehov, fuktskador eller eftersatt underhall som kan belasta
kommunens budget.

. Milj6- och ansvarsrisker

Fororenad mark: Enligt miljébalken kan en kdpare av en fastighet bli sekundart ansvarig for att
sanera marken om den tidigare verksamheten orsakat féroreningar. Eftersom
saneringskostnader kan uppga till miljonbelopp ar en miljoteknisk riskanalys (fas 1 och
eventuellt fas 2) kritisk.

Klimatrisker: Fastighetens geografiska lage behéver analyseras utifran risker for
Ooversvamningar, erosion, skyfall eller skred, vilket blir allt viktigare i kommunal planering.

. Juridiska och planmassiga risker

Detaljplan och andamal: Stammer fastighetens nuvarande detaljplan 6éverens med
kommunens tdankta anvandning (t.ex. skola, dldreboende eller LSS-boende)? Att dndra en
detaljplan ar en tidskrdvande process som kan 6verklagas och dra ut pa tiden.

Servitut och nyttjanderatter: Finns det befintliga avtal, hyresgaster eller servitut som
begransar kommunens ratt att forfoga 6ver eller bygga om fastigheten?

. Kommunal befogenhet (Lokaliseringsprincipen)

Kommunen maste sakerstalla att kopet ligger inom ramen for den kommunala kompetensen.
Kommuner far i regel inte driva ren affarsverksamhet i vinstsyfte eller 4ga naringsfastigheter
utan ett tydligt allmannyttigt syfte (till exempel for framtida samhallsbyggnad,
bostadsforsorjning eller naringslivsfraimjande atgarder).

2.15

Hade kommunstyrelsen besiktigat Blomstermala Folkets Hus fore kopet?

Svar: Nej

Fakta:

Det ar mycket viktigt att besiktiga en fastighet innan du koper den, eftersom du enligt
svensk lag har en langtgaende undersokningsplikt (Jordbalken 4 kap. 19 §).

Varfor ar besiktning sa viktigt?

Uppfyller din lagstadgade undersdkningsplikt: Du kan inte i efterhand kradva ersattning
av saljaren for fel som du borde ha upptackt vid en noggrann undersokning innan
kopet.
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Minskar risken for 6verraskningar: En professionell besiktningsman kan upptacka dolda
riskkonstruktioner, fuktproblem, sprickor och skador i tak eller grund.

Underlag for prisférhandling: Om besiktningen visar pa brister eller skador kan du
anvanda protokollet for att pruta pa priset eller begara att saljaren atgardar felet innan
tilltrade.

Anvand besiktningsklausul: Skriv in en klausul i kdpekontraktet som gor att du kan
hoppa av kopet eller omférhandla priset om det upptacks allvarliga fel vid
besiktningen.

Viktigt att tdnka pa

Anlita en egen besiktningsman: Forlita dig inte enbart pa en besiktning som saljaren
har |atit utfora; anlita en egen oberoende och certifierad besiktningsman (till exempel
godkand av SBR Svenska Byggingenjorers Riksforbund).

Standardbesiktning ar okular: En vanlig 6verlatelsebesiktning ar till stérsta delen en
okuldr (visuell) kontroll av sadant som gar att se och na utan averkan pa byggnaden.
Den omfattar normalt inte el, VVS, skorstenar, eldstader, vattenprover eller enskilt
avlopp. For dessa delar bor du ofta gora en utokad undersékning.

Var med pa besiktningen: Folj med besiktningsmannen pa plats sa kan du stalla fragor
och direkt fa en forklaring pa husets skick.

2.1.6

Svar: Nej

Fakta:

For att driva en naringsfastighet kravs en kombination av ekonomiska, juridiska och
fastighetstekniska kunskaper:

Grundldggande kunskaper och omraden

Ekonomi och bokforing: Du maste kunna uppratta en budget, hantera I6pande
bokforing, deklarera via Skatteverket (bland annat NE-bilaga eller deklaration i
aktiebolag) samt hantera moms och avskrivningar.

Fastighetsforvaltning: Kunskap om aktiv forvaltning kravs (for fysiska personer galler
exempelvis att arbetet i regel ska motsvara minst en tredjedel av heltid for att klassas
som aktiv ndringsverksamhet).

Juridik och hyresratt: Forstaelse for hyresavtal, hyresforhandlingar (hyreslagen),
fastighetsjuridik, miljoregler samt skatteregler kring vardeminskningar och
reparationer.

Hade kommunstyrelsen insikt om kostnaden for drift av en Blomstermala Folkets Hus?
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e Underhall och teknik: Grundlaggande koll pa byggnadsteknik, VVS, el, tak, ventilation
och nar du behoéver anlita fackman eller entreprendrer.

e Marknad och uthyrning: Formaga att hitta hyresgaster, gora bakgrundskontroller, satta
ratt hyresnivaer och skota kundrelationer.

2.1.7 Hade kommunstyrelsen en plan for marknadsféring av Blomstermala Folkets Hus?

Svar: Nej

Fakta:

Att marknadsfora ett Folkets Hus handlar till stor del om att bygga gemenskap, fylla lokaler
och na ut till en bred malgrupp med ett varierat utbud av kultur, méten och néjen.
Eftersom ett Folkets Hus ofta drivs som en ekonomisk férening eller ideell verksamhet med
rotter i civilsamhallet, kravs en specifik blandning av kommersiell affairsmassighet och
folkrorelseférankring.

Har ar de viktigaste kunskaperna och kompetenserna som kravs:

1. Lokal forankring och natverkande

Ett Folkets Hus lever pa sin lokala publik. Du behéver kunskap om hur man:
o Kartlagger lokalsamhallet: Forsta vilka som bor i omradet (aldersstruktur, intressen)
och vad som saknas i det lokala kulturutbudet.

e Bygger samarbeten: Knyta kontakter med lokala foreningar, skolor, féretag, kommunen
och studieforbund for att samarrangera evenemang.

2. Digital marknadsforing och sociala medier

Eftersom marknadsforingsbudgeten ofta ar begransad ar digitala kanaler helt avgérande.

Du behover kunna:

e Innehallsskapande (Content Creation): Producera engagerande text, bild och rorligt
material (t.ex. korta videor fran evenemang) for plattformar som Facebook och
Instagram.

e Annonsering med liten budget: Hantera riktad annonsering (Meta Ads) for att na
specifika malgrupper i ndromradet.
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Webbplats och SEO: Halla hemsidan uppdaterad med ett tydligt kalendarium och
grundlaggande sokmotoroptimering (SEO) sa att folk hittar era lokaler och event nar de
soker pa Google.

Nyhetsbrev: Samla in e-postadresser och skicka ut regelbundna programblad digitalt till
medlemmar och aterkommande besokare.

3. Eventmarknadsféring och PR

Att sdlja biljetter till en bio, en teaterforestallning eller en konsert kraver specifik kunskap:

Pressbearbetning: Skriva pressmeddelanden och pitcha unika lokala vinklar till lokal
tidning och radio.

Tidsplanering for event: Veta nédr marknadsféringen ska starta (t.ex. tidigt slapp for
dyrare biljetter, sista-minuten-pushar for smalare kultur).

Affischering och analog synlighet: Det klassiska hantverket att satta upp affischer och
dela ut flygblad pa strategiska platser i kommunen (bibliotek, mataffarer,
anslagstavlor).

4. Varumarkesbygge och malgruppsanalys

Ett Folkets Hus har ofta manga olika verksamheter under samma tak (bio, konferens,
brollopsfester, pensionarsdanser, ungdomshang). Du behéver kunna:

Segmentering: Anpassa budskapet. Du kan inte marknadsfora en hardrockskonsert och
ett seniormote pa samma satt eller i samma kanaler.

Vardegrundsbaserad kommunikation: Forsta hur du kommunicerar Folkets Hus-
rérelsens grundlaggande varderingar om demokrati, jamlikhet och tillganglighet,
samtidigt som verksamheten framstar som modern och vialkomnande for alla.

5. Kommersiell B2B-marknadsforing (Uthyrning)

For att fa ekonomi i huset kravs ofta uthyrning av lokaler. Har behovs kunskap om:

Forsaljning mot féretag och organisationer: Marknadsfora lokalerna fér konferenser,
bolagsstammor, foreningsmoéten och privata fester (brollop, fédelsedagar).

Paketering: Skapa attraktiva erbjudanden dar lokalhyra, teknik (ljud/ljus/projektor) och
fika/mat ingar.

2.2

Hade kommunstyrelsen kinnedom om fastighetens skick innan kop

Svar: Nej
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Fakta:
Det ar extremt viktigt att besiktiga en fastighet innan du undertecknar ett kopekontrakt.

Som kopare har du enligt svensk lag en omfattande undersokningsplikt, vilket innebar att
du i efterhand inte kan fa ersattning for fel som du borde ha upptackt vid en noggrann
undersékning.

Har ar de viktigaste anledningarna till varfor besiktningen boér goras innan kontraktet skrivs
pa:

1. Din undersokningsplikt ar lagstadgad

Enligt Jordabalken (koprattsliga regler for fastigheter) ansvarar kdparen for att undersoka
huset. Om det visar sig finnas fel efter kopet som kunnat upptackas vid en besiktning, far
du sta for kostnaderna sjalv. Saljaren ansvarar bara for sa kallade "dolda fel" — fel som inte
gick att upptacka ens vid en mycket noggrann besiktning.

2. Mojlighet att forhandla om priset

Om besiktningsmannen hittar brister (till exempel fukt i grunden eller ett tak som maste
bytas akut) kan du anvanda detta som argument for att sanka kopeskillingen eller krava att
saljaren atgardar problemen innan tilltradet.

2.3 Hade kommunstyrelsen kinnedom om fastighetens varde innan kop

Svar: Nej

Fakta:

For att fa reda pa en néaringsfastighets marknadsvarde fore ett kop bor du anvéanda en
kombination av professionell fastighetsvardering, kassaflodesanalys och marknadsstatistik.
Eftersom kommersiella fastigheter varderas utifran sin formaga att generera vinst, skiljer
sig processen markant fran vanliga bostadskop.

Har ar de tre primara satten att faststalla vardet pa:

1. Anlita en oberoende fastighetsvarderare (Rekommenderas)

Det sdkraste kortet ar att anlita en certifierad fastighetsvarderare (exempelvis via
Samhallsbyggarna eller etablerade kommersiella maklarhus). De gor en opartisk och

djupgaende analys och upprattar ett formellt vardeutldtande. Banken kommer i regel kréva
en sadan extern vardering for att bevilja fastighetslan.
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2. Rakna ut vardet sjalv (De tre standardmetoderna)

Professionella aktorer kombinerar tre ekonomiska modeller for att ringa in
marknadsvardet:

e Avkastningsmetoden (Viktigast for naringsfastigheter): Vardet baseras pa fastighetens
framtida kassaflode. Du tar fastighetens driftnetto (hyresintdakter minus drift- och
underhallskostnader) och dividerar med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav

e Ortsprismetoden: Du jamfor fastigheten med nyligen salda, liknande kommersiella
fastigheter i samma geografiska omrade. Data om kommersiella transaktioner kan
kdpas via Lantmateriet eller databaser som Datscha.

e Produktionskostnadsmetoden: Anvands framst som ett kontrollverktyg for
specialfastigheter (t.ex. industrier). Man beraknar vad det skulle kosta att bygga en
likadan fastighet idag, minus aldersavdrag.

3. Schablonberdkning via skattemassiga data

Som en forsta, grov gallring kan du titta pa fastighetens taxeringsvarde.

e Formel: En fastighets taxeringsvarde ska i teorin motsvara 75 % av marknadsvardet
(baserat pa prisldaget tva ar bakat i tiden).

e Utrakning: Genom att ta taxeringsvardet och dela med 0,75 far du en matematisk
fingervisning.

e Varning: Denna metod &r valdigt trubbig for naringsfastigheter da unika hyresavtal och
skick inte speglas i Skatteverkets schabloner.

Kom ihag Due Diligence (Foretagsbesiktning)

Ett marknadsvarde &r helt beroende av kvaliteten pa fastighetens kassafléden och fysiska

skick. Innan du koper maste du krava in och granska:

e Hyresavtalen: Hur lang 16ptid har avtalen? Finns det risk for vakanser (tomma lokaler)?

e Teknisk besiktning: Finns det dolda renoveringsbehov (tak, stammar, ventilation) som
direkt sanker fastighetens varde?

2.4 Monsteras kommuns ekonomiska forutsattningar for kdp av fastigheten innan beslut

2.4.1 Hade Monsteras kommun en budget for inkop av fastigheter?

Svar: Nej
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Fakta:

Samma dag som kommunalradet Anders Johansson (C) och kommunchefen Fredrik Johansson
undertecknade képekontraktet s& besokte de Alems Sparbank for att akut 1dna 675 000 kronor, en
struntsumma foér en kommun med en arsbudget pa 6ver 1 miljard kronor.

2.4.2  Hade Monsteras kommun en budget for atgardande av samtliga brister?

Svar: Nej

Fakta:

Inkop att Blomstermala Folkets Hus fanns inte med i Monsteras budget.

2.4.3  Hade Monsteras kommun en budget for driftskostnaden innan kopet?

Svar: Nej

Fakta:

Det ar mycket viktigt att en kommun har ingdende kunskap om en naringsfastighets
driftskostnader innan ett kdp. Driftskostnaderna paverkar direkt kommunens budget, fastighetens
langsiktiga varde och i slutdndan hur skattemedel anvands.

Varfor driftskostnaden ar avgorande for en kommun

1. Direkt paverkan pa kommunens budget och skattemedel

Kommuner finansieras av skattemedel och har lagkrav pa sig att halla en god ekonomisk
hushallning. En nadringsfastighet med hoga eller oférutsedda driftskostnader (som uppvarmning,
ventilation, VA och underhall) kan snabbt bli en ekonomisk belastning som tar resurser fran
kdrnverksamheter som skola, vard och omsorg.

2. Kalkylering av den totala livscykelkostnaden (LCC)

Ett fastighetskop handlar inte bara om prislappen vid inkopstillfdllet. Genom att forsta
driftskostnaderna kan kommunen gora en LCC-analys (Life Cycle Cost). Ofta dverstiger de totala
drifts- och underhallskostnaderna under fastighetens livslangd det ursprungliga inkopspriset.
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3. Bedémning av renoverings- och energieffektiviseringsbehov

Naringsfastigheter har ofta komplexa tekniska system (stora ventilationsanlaggningar,
kommersiella kylsystem etc.). Genom att granska historiska driftskostnader kan kommunen
identifiera om fastigheten ar en "energitjuv". Hoga driftskostnader ar ofta ett tecken pa dolda fel
eller ett stort uppdamt underhallsbehov som kraver dyra investeringar direkt efter kdpet.

4. Paverkan pa hyressattningen (om lokaler hyrs ut)

Om kommunen planerar att hyra ut delar av fastigheten till externa aktorer (eller internt till egna
forvaltningar) maste de veta om driften tacks av hyresintakterna. Om det ror sig om sa kallade
"kallhyresavtal" (dar hyresgasten betalar driften) maste kommunen veta att kostnaderna ar
rimliga, annars blir lokalen svar att hyra ut.

5. Lagkrav och hallbarhetsmal

Kommuner har ofta stranga interna miljomal och krav pa sig att minska sitt klimatavtryck. Kunskap
om fastighetens energiférbrukning och drift 4r nodvandig for att se om byggnaden lever upp ftill
kommunens egna hallbarhetskrav samt nationella och europeiska energidirektiv.

3 Sammanfattning

Det ar synnerligen enkelt att sammanfatta beslutsprocessen nar Monsteras kommunstyrelse kopte
Blomstermala Folkets Hus.

Kopet skulle aldrig ha gjorts
En liknande affar hade aldrig ha kunnat genomféras i grannkommunerna Oskarshamn eller
Kalmar. Fullstandigt uteslutet!

3. Kommunstyrelseledamoterna hade aldrig genomfort ett sddant kop om de skulle ha betalat med
egna pengar



