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Forord

De som har hand om kyrkans ekonomi och egendom svarar fér sin
foérvaltning infér bdde Gud och mdnniskor. Férvaltarskapet mdste utévas
med hénsyn till hela Guds skapelse. En férvaltare mdste vara pdlitlig och
klok och kunna svara fér sin férvaltning nér den granskas.

Kyrkoordningen, elfte avdelningen Ekonomi och egendom, inledning tredje stycket

Texten ovan, ur kyrkoordningen, bygger pa en central forestillning i kristen teologi,
namligen forvaltarskap. Som f6érvaltare av Guds goda gavor i virlden och skapelsen ska vi
lamna ett héllbart arv till kommande generationer. Detta uppdrag ar givet till alla manniskor.

Kyrkorna, och vira andra fastigheter, dr tdnkta att vara noder for kyrkligt liv i de lokala
miljéerna. Hir firas gudstjdnst, bedrivs undervisning, utévas diakoni och mission i manga
former, inte minst i form av begravningsverksamhet. Vara manga vackra kyrkor fungerar
som en andlig infrastruktur i vart land. De ska vara 6ppna och tillgiangliga for alla, for de ar
ocksa unika historiska miljoer och ett levande kulturarv.

Kyrkorna ér véra framsta tillgangar, dlskade och uppskattade av de flesta i landet. Samtidigt
ar fastigheter kostsamma och laget 4r pd ménga héll anstrangt nir det géller att halla dem i
stand. Kostnads- och medlemsutveckling gor att fastighetskostnader tar en allt storre del av
forsamlingens disponibla medel i ansprak. Detta paverkar verksamheten i grunden.

Att dga fastigheter har aldrig omgardats av s manga regler som idag, vilket stiller stora krav
pé den som forvaltar dem. Vilever ocksé i en tid med klimatférindringar och kris och krig i
var omvirld. Nu mer 4n tidigare behover forvaltningen av kyrkans tillgangar bedrivas med
ansvar och klokhet. Att mota forandringar dr inget nytt, utan en del av kyrkans tusenariga
historia. Genom arhundradenas samhillsférandringar forblir kyrkan en del av det lokala
samhillet. Den lokala ndrvaron dr grundldggande for vart uppdrag.

En vil fungerande fastighetsforvaltning bidrar till hallbarhet i alla dess dimensioner: andlig
och existentiell, social, ekologisk och ekonomisk. God planering leder inte bara till minskade
fastighetskostnader utan gor oss ocksa bittre rustade att mota samtidens utmaningar.

Denna handledning ér tankt att bidra till ett mer enhetligt arbetssitt vid forvaltningen av
vara fastigheter. Fastighetsigare inom Svenska kyrkan maste uppfylla myndighetskrav och
inomkyrklig reglering. Forsamlingar och pastorat behéver hjilpas at och ldra av varandra,
med respekt for att omstidndigheterna kan vara olika. Ytterst sett syftar en ansvarsfull
fastighetsforvaltning till inget mindre dn det som ar var kyrkas uppdrag: "att manniskor ska
komma till tro pa Kristus och leva i tro, en kristen gemenskap skapas och fordjupas, Guds
rike utbredas och skapelsen dterupprittas”.

Martin Modéus
Arkebiskop och ordférande i kyrkostyrelsen






Introduktion

Det hir dr den forsta utgavan av en handledning i fastighetsférvaltning och upphandling,
sirskilt framtagen for Svenska kyrkan. Ambitionen dr att 6vergripande belysa det som

ar relevant inom fastighetsférvaltning och upphandling f6r det stora flertalet av Svenska
kyrkans fastighetségare.

Handledningen har tagits fram av Svenska kyrkans nationella niva i samverkan med stift,
forsamlingar och pastorat som en del av genomfoérandet av kyrkomotets beslut Gemensamt
ansvar — fastigheter, kyrkor och utjamningssystem (KsSkr 2016:6, EE 2016:1, KmSkr 2016:7).
Tanken dr att handledningen ska kunna utvecklas och kompletteras efter hand. Den ska dven
kunna ligga till grund for utbildningsinsatser inom Svenska kyrkan.

Handledningen behover inte lasas rakt igenom. Varje kapitel 4r fristdende och kan ldsas i
valfri ordning. I respektive kapitel finns en inledning och en avslutande summering som
sammanfattar innehallet. Det gir ocksd att anvinda handledningen som en uppslagsbok for
att soka svar pa en specifik fragestillning. Fér den som vill hitta férdjupad information finns
hianvisningar till andra kéllor.

Tiankta lasare dr fortroendevalda och kyrkoherdar samt anstillda och ideellt engagerade som
arbetar med fastighetsforvaltning, fastighets- och lokalprojekt och inkop till stod for hante-
ringen av fastigheterna. For fortroendevalda och kyrkoherdar dr handledningen tankt att ge
ett overgripande stdd i fastighetsfragor. For fastighetsansvariga, med utbildning och erfarenhet
inom fastighetsférvaltning, kan handledningen ge stod kring de sérskilda férutsittningar som
giller inom Svenska kyrkans fastighetsforvaltning. Sarskilt relevant kan handledningen vara
for den som &r ny i sin roll inom Svenska kyrkan.

En del av ldnkarna i handledningen hidnvisar till Svenska kyrkans intranit Kornet. For-
troendevalda och ideellt engagerade har inte alltid mojlighet att komma at det materialet. En
rekommendation dr da att ta hjilp av anstillda i férsamlingen och pastoratet med detta.

Inom Svenska kyrkan finns inga fastslagna yrkesroller for arbetet med fastigheter. I hand-
ledningen anvinds dirfor funktionsbeskrivningen fastighetsansvarig for den som ansvarar
for fastighetsférvaltningen, projektansvarig fér den som ansvarar for fastighets- och lokal-
projekt, samt inkdpsansvarig fér den som ansvarar for férsamlingens och pastoratets inkop.

Handledningen ar tankt att synliggora det ansvar som foljer av att dga fastigheter. Mer
specifikt ar handledningen tidnkt att underlitta:

+ kyrkofullméktiges beslut om mél och riktlinjer f6r hantering av fastigheter

+ kyrkoradets beredning av drenden om strategisk inriktning, budget och
prioriteringar for fastigheterna

+ kyrkoradets arbete med att styra och f6lja upp hanteringen av fastigheter

+ kyrkoherdens eller annan chefs ansvar att arbetsleda anstillda och ideellt engagerade
som arbetar med forsamlingens eller pastoratets fastigheter

+ den fastighetsansvariges arbete med att planera och utféra forvaltningen i enlighet
med beslutad inriktning och budget

+ den projektansvariges arbete med att planera och f6lja upp fastighets- och lokalprojekt

+ deninkopsansvariges arbete med att kopa in varor, avropa mot ramavtal
samt handla upp stod for att genomfora en formell upphandlingsprocess.



Lasanvisning

KAPITEL 1 ATT STYRA, LEDA OCH FOLJA UPP HANTERINGEN AV
FASTIGHETER

Kapitlet inleds med en introduktion till fastighetsigande inom Svenska kyrkan, vad det inne-
bir att dga och forvalta hallbart samt ett avsnitt om beredskapsforberedelser i hiandelse av
kris eller krig. Darefter beskrivs roller och ansvar samt hur man kan styra, leda och folja upp
hanteringen av forsamlingens eller pastoratets fastigheter.

Kapitlet ar frimst tinkt att ldsas av fortroendevalda och kyrkoherdar, men ér av intresse for
alla som pa olika sétt arbetar med forsamlingens och pastoratets fastigheter.

KAPITEL 2 ATT FORVALTA FASTIGHETER FOR SVENSKA KYRKANS
VERKSAMHETER

Kapitlet inleds med hur man planerar och utfér drift och underhall av byggnader och mark,
samt hur de myndighetskrav som stills pa en fastighetsidgare i Svenska kyrkan ska uppfyllas.
Darefter beskrivs uthyrning av bostdder och lokaler, samt hur fastighetsforvaltningen
samordnas med andra stodtjanster som stidning och vard av inventarier. Kapitlet avslutas
med hur man kan arbeta med administration och uppfoljning av fastighetsforvaltningen.

Kapitlet dr framst tdnkt att ldsas av den som &r ny i sin roll som fastighetsansvarig och inte
har en bakgrund inom fastighetsbranschen. Kapitlet kan ocksa vara ett stod for den som
arbetsleder anstillda och ideellt engagerade. For den erfarne fastighetsférvaltaren kan
kapitlet lisas som en sammanstillning av vialkdnda rutiner och arbetssitt.

KAPITEL 3 ATT GENOMFORA FASTIGHETS- OCH LOKALPROJEKT

Kapitlet inleds med en beskrivning av vad som kédnnetecknar ett projekt avseende organisa-
tion och arbetssitt, darefter presenteras en arbetsmodell f6r genomférande av fastighets- och
lokalprojekt. Kapitlet avslutas med exempel pa hur férsamlingar och pastorat kan anvinda
arbetsmodellen vid ny- och ombyggnad, kép och forséljning av fastigheter, inhyrning av loka-
ler samt rivning. Kapitlet fokuserar avslutningsvis sarskilt pa dtgiarder for kyrkobyggnader.

Kapitlet ar framst tdnkt att lisas av projektansvariga och projektmedlemmar men 4r d4ven
tankt som en orientering f6r de som fattar beslut om fastighets- och lokalprojekt.

KAPITEL 4 ATT HANDLA UPP FASTIGHETSRELATERADE VAROR, TJANSTER
OCH ENTREPRENADER

Kapitlet inleds med en introduktion till upphandling inom Svenska kyrkan och ett rekom-
menderat arbetssitt for ett hallbart och affirsmassigt inkopsarbete. Darefter beskrivs
praktiska 6verviganden inf6r upphandling av fastighetsnira varor, enstaka tjinster, ater-
kommande forvaltningstjanster och byggentreprenader.

Kapitlet dr framst tdnkt att ldsas av den som arbetar med att kopa in varor och tjanster till
férsamlingen eller pastoratet, men 4r dven tinkt for den som ansvarar for strategiska dver-
viganden i ink6psfragor eller ska handla upp en entreprenad.

KAPITEL 5 RATTSLIGA OCH INOMKYRKLIGA REGELVERK

Kapitlet inleds med en beskrivning av olika typer av rittsliga regelverk och hur de forhéller sig
till varandra. Dérefter beskrivs inomkyrkliga regelverk, 6verenskommelsen med staten om
fragor som ror de kulturhistoriska virdena inom Svenska kyrkan, lagar som beror Svenska
kyrkan specifikt samt delar av den allménna och speciella fastighetsritten. Kapitlet avslutas
med en sammanstillning av regler grupperade utifran en fastighetsigares ansvarsomraden.

Kapitlet dr framst tdnkt som en kunskapséversikt for den som vill fa en férdjupad forstaelse
av rittsliga och inomkyrkliga regelverk.



Forutsattningar och begrepp

Innehallet i handledningen beskriver vad som giller inom respektive imnesomrade i juni
2023. Lagar, forordningar och foreskrifter andras 6ver tid och aktuell lagtext kan alltid s6kas
pa www.lagrummet.se.

Alla fastighetsrelaterade begrepp foljer fastighetsbranschens definitioner som ér framtagna
av foreningen Aff Forum for forvaltning och service. Begreppet tillsyn avser i fastighets-
sammanhang "driftatgirder som omfattar observation av funktion hos ett objekt och
rapportering av eventuella avvikelser”. Det ska inte forvixlas med myndighetstillsyn som
avser granskning som genomfors med stod av olika regler.

Med begreppet fastighet avses i handledningen byggnader och mark. I kapitel 5 redogérs for
den juridiskt korrekta definitionen av fastighet som fast egendom.

Fastighetsforvaltning dr ett samlingsbegrepp knutet till det tekniska och administrativa
ansvaret for en fastighet. Med hantering av férsamlingens och pastoratets fastigheter avses
béde fastighetsforvaltning och arbetet med att anpassa och utveckla fastighetsinnehavet
genom fastighets- och lokalprojekt.

Med Svenska kyrkans fastighetsinnehav avses 4gd byggnad och mark som anvénds for den
grundldggande uppgiften, begravningsverksamheten samt eventuell naringsverksamhet.
Fastighetsinnehavet kan dven omfatta hyrda lokaler, hyrda bostidder och arrenderad mark.
Stiftens fastighets- och egendomsférvaltning kopplad till pristlonetillgdngarna ingar inte i
denna handledning, men delar av innehallet kan 4ndé vara relevant.

Med tillstandspliktiga kyrkobyggnader avses de kyrkobyggnader dir visentliga andringar
kriver tillstand av lansstyrelsen enligt 4 kap. 3 § kulturmiljolagen, KML. Kyrkobyggnader
som omfattas av tillstindsplikt dr uppforda fore utgangen av 1939 och dgdes eller forvaltades
av Svenska kyrkan i samband med relationsindringen mellan staten och kyrkan den 1 januari
2000. Utover dessa kyrkobyggnader omfattas dven ett antal yngre kyrkobyggnader av
tillstandsplikt enligt sdrskilda beslut av Riksantikvarieimbetet eller linsstyrelsen enligt

4 kap. 4§ KML. Bestimmelserna om tillstdndsplikt omfattar ockséa kyrkotomter, det vill siga
markomraden som hor samman med kyrkobyggnadens funktion och miljé, men som inte dr
begravningsplatser. Med tillstandspliktiga begravningsplatser avses de begravningsplatser
dér visentliga dndringar kréver tillstand av ldnsstyrelsen enligt 4 kap. 13 § KML.
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Svenska kyrkan i siffror

Uppgifter fran 2022 drs ekonomiska redogérelse i VisA samt Svenska kyrkans
fastighetsregister per 2023-09-01

4,2 miljoner

kvadratmeter forvaltad yta

19900

forvaltade byggnader

22 miljarder

kronor, totala intakter

5 miljarder

kronor, kostnader for fastigheter och lokaler

= 592
%/ , forsamlingar och pastorat

22 332

anstallda

5,6 miljoner

medlemmar




Intékter forsamlingar och pastorat Mdkr

Kyrkoavgift 13,9
Begravningsavgift 5.8
Ekonomisk utjamning -0,9
Storlek férsamlingar
Utdelning prastlonetillgangar 0,3 och pastorat Arsarbetare Antal
Erhéllna gavor 0,1 Mycket liten enhet 1-10 69
Erhéllna bidrag 1,4 Liten enhet 11-25 258
Nettomsattning * 1,3 Medelstor enhet 26-50 160
Ovriga verksamhetsintakter 0,2 Stor enhet 51-100 82
Totala intakter 22,0 Mycket stor enhet >100 23
Varav intékter for fastigheter och lokaler 0,7 Totalt 592
* Avser gravskotsel, hyror (0,2 Mdkr), tillhandahallande av tjanster
med mera
Kostnader Kyrklig Begravnings- Anstéllda
fastigheter och lokaler verksamhet, Mdkr  verksamhet, Mdkr Svenska kyrkan Antal
Drift 1,3 0,3 Foérsamlingar* 20 941
Underhall 1,0 0,3 Stift 906
Ovriga kostnader* 1,1 0,4 Nationell niva 485
Overgripande verksamhet** 0,6 * Dirav 5 631 anstallda inom
begravningsverksamheten
Kostnad fastigheter och lokaler 4,0 1,0
Nettokostnad fastigheter och lokaler 3,3
(efter avrékning intakt 0,7 Mdkr) e APh, ﬁf
S, S <
* Avser avskrivningar med mera = NA =
** Avser arbetsledning, naringsverksamhet med mera e e—

Foérvaltad yta totalt 4,2 miljoner kvadratmeter bruksarea,

procentuellt fordelat pa grupper av byggnader 2 954 Tillstandspliktiga kyrkobyggn
1 040 andra kyrkor och kapell
1 214 klockstaplar

1%
2,6% | Forskolebyggnad 5208

ader

Bostadshus och flerbostadshus ! | och lekstuga

|
0,6% [ 0,4%
Byggdegard, lagergard [ Museum 3936
och vandrarhem ‘l !
|

5,5% \ 1 Ovriga byggnader*

Antal byggnader knappt 19 900

20 P VP
kolumbarium och ’ AN <§“— \(\‘3’@ S &P \\0(' ~‘o<@b 5\@ /¥ P
krematorier L,/ \ >° PN < ¥ & &
238% / ‘O 1.3% e S F & F P
Férsamiingshem, kyrkstuga Prastgard *&‘ & RO 2‘47’ NP '\d_o
och samlingslokal & O E oS o O
R
*Bland 6vriga byggnader finns friggebod, jordkéllare, 6&0 69" £
kyrkogardsmur, skarmtak, teknikbod, toalett med mera. qb‘éb%eb\“\\'

Forradsbyggnad ~ ~ . _
- 2228
22% \ 1894
Garage, vaktmésteri = 1525
och verkstad
856
11.3% _ _
Administrations- 152 I 173 339 2‘18
och personalbyggnad 42%
’ “Kyrk >
L Kyrka, kapell & e@ \\ \3%
2,4% . och klockstapel XA & ‘7\0 &0 s° \L~‘° $® & 87 ES
Barhus, gravkor, \ P o Q(b(? « ﬁ% &P &7’ < \e, @0
¥ S § < 2)o K)
N @ 04'
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149

&
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KAPITEL 1

Att styra, leda och f6lja upp hanteringen
av foérsamlingens fastigheter

| detta kapitel ges en bild av vad arbetet med férsamlingens och pastoratets fastigheter
innebdr och hur grunden kan ldggas till en vélfungerande styrning, ledning och uppféljning.
Kapitlet inleds med en introduktion till fastighetsdgande inom Svenska kyrkan, vad det innebdr
att dga och férvalta héllbart samt ett avsnitt om beredskapsférberedelser i hdndelse av kris.
Ddrefter foljer mer konkreta exempel pé vad som dr viktigt att tdnka pd kopplat till att styra,
leda och félja upp arbetet med fastighetsférvaltning samt fastighets- och lokalprojekt.

Inledning

Svenska kyrkan ir en av landets storsta fastighetsigare med ett brett
bestand av fastigheter, som omfattar allt frdn unika kyrkobyggnader
skyddade enligt kulturmiljolagen till moderna forsamlingshem och
verksamhetslokaler. Inom Svenska kyrkan spelar fastigheterna en viktig
roll — kyrkor, byggnader och begravningsplatser utgor en férutsittning
for verksamheten.

Fastigheterna star ocksa for en betydande del av kyrkans kostnader och
miljopaverkan. Forsamlingar och pastorat maste hantera den milj6- och

klimatpaverkan som fastigheterna genererar samtidigt som hdnsyn maste tas
till ekonomiska, andliga och existentiella aspekter. Det dr darfor klokt att arbeta

pa ett strukturerat sitt fran styrning till daglig skétsel. Det handlar om strategiska 6ver-
viganden kring vilka fastigheter férsamlingen och pastoratet ska éga eller hyra. Det handlar
ocksa om hur fastighetsinnehavet bist ska forvaltas, anpassas och utvecklas.

En fastighetsigare har ett stort ansvar for att byggnadsverk ar sikra, att den fysiska arbets-
miljon dr god och f6r en hallbar anvindning av resurser. Fastighetsdgaren maste sjalv
kontrollera att gillande regler foljs och bedriva ett férebyggande arbete f6r att hantera risker.
Ett exempel pa detta dr det forebyggande arbete med riskanalys och klimatanpassningar som
en fastighetsidgare maste gora for att mota klimatférandringar.

Andra foérdndringar i var omvirld har aktualiserat ett behov av att forsamlingar och pas-
torat arbetar med beredskap for att kunna forvalta kyrkliga kulturminnen och bedriva
begravningsverksamhet i hindelse av kris eller krig.

Inom ramen f6r arbetet med lokalforsérjningsplanen konkretiseras verksamhetens lang-
siktiga behov av byggnader och mark till ett atgirdsforslag for att 16sa behoven. Att planera
langsiktigt for vad verksamheten behover och var verksamheten ska finnas stiller hoga krav
pé samordnad styrning av verksamhet och fastighetsfragor. Detta giller ocksa begravnings-
verksamheten med dess byggnader och mark.
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En vilfungerande styrning, ledning och uppf6ljning av hanteringen av férsamlingens och
pastoratets fastigheter innebér att:

+ styrningen av verksamhets- och fastighetsfragor a4r samordnad

+ beslut som ror Svenska kyrkans fastigheter tar hansyn till barnperspektivet samt
andlig och existentiell, social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet

+ det finns beredskap for effekter av klimatforandringar och kris eller krig

+ det finns en tydlig férdelning av ansvar och arbetsuppgifter for fastighetsigande,
fastighetsforvaltning, fastighets- och lokalprojekt och arbetsmiljo

+ fastighetsforvaltningen 4r ritt organiserad och dimensionerad

+ hanteringen lever upp till lagar, myndighetskrav, 6verenskommelse med staten
och inomkyrklig reglering

+ inkop till fastighetsforvaltningen och fastighets- och lokalprojekt gors affirsmassigt
och héllbart

+ hanteringen av férsamlingens och pastoratets fastigheter f6ljs upp.

Fastighetsagande inom Svenska kyrkan

Aganderitten till Svenska kyrkans fastigheter ligger till storsta delen hos forsamlingar och
pastorat. I praktiken har férsamlingarna alltid haft férvaltningsansvaret f6r kyrkor och
annan egendom, men dgandet har varit splittrat och ibland ocksa oklart. Forsamlingarna

har varit dgare till fastigheter byggda under 1800-talets férsta hilft och framat, medan dldre
férsamlingskyrkor och domkyrkor i manga fall betraktats som egna stiftelser eller dgda av
staten. I samband med relationsiindringen &r 1999/2000 klargjordes att kyrkor med tillhg-
rande inventarier och kyrklig jord, skulle tillfalla Svenska kyrkan och i de allra flesta fall digas
av den forsamling inom vilken fastigheten var beldgen.

Efter relationsdndringen har vissa forsamlingar gétt ihop och tillsammans bildat en storre
férsamling, medan andra har uppgatt i pastorat som 6vertagit forvaltningen av forsamlingens
tillgdngar. Nar pastorat bildas kvarstar forsamlingarna som juridiska personer samtidigt

som en ny juridisk person, pastoratet, tillkommer. Enligt kyrkoordningen har pastoratet det
ekonomiska ansvaret for alla forsamlingens uppgifter. Det handlar dels om ett ekonomiskt
ansvar, dels om ansvar for personal och egendom, inklusive fastigheterna.

Det dr inte ovanligt att forsamlingar kvarstar som lagfarna fastighetsigare dven nir de ingar
iett pastorat.

VAD INNEBAR DET ATT VARA FASTIGHETSAGARE?

En fastighet, fast egendom, dr ett avgridnsat markomrade med tillhérande byggnader och
rittigheter. En fastighet kan kopas, siljas, pantsittas och beskattas. Vem som 4ger fastigheten
ska framga av det nationella fastighetsregistret som hanteras av Lantmiteriet.

En fastighetsdgare forfogar dver sin egendom men maste samtidigt ta ansvar for att efterleva
de myndighetskrav som finns. Samhéllets allmidnna krav pa fastighetségare finns huvudsak-
ligen i plan- och byggnadslagstiftningen samt miljébalken som giller parallellt med annan
lagstiftning. Arbetsmiljolagen stéller indirekt krav pa en fastighetsdgare utifran att lokaler
maste vara lampliga for sitt indamal. Vid byggprojekt har en fastighetségare ett 6vergripande
ansvar for att arbetsmiljon blir bra under bade byggskede och bruksskede.

En fastighetsigare har ansvar for att motverka och férebygga risk for olyckor, till exempel vid
sno6 och halka eller nedfallande trid. Misskotsel kan leda till skadestand och straffrittsliga
péfoljder - 4ven om ingen har skadat sig.

Syftet med lagar och foreskrifter dr att dstadkomma en sund fysisk arbetsmiljo, sikra
byggnadsverk samt frimja en héllbar utveckling som innebér att nuvarande och kommande
generationer tillférsikras en hilsosam och god miljé.
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Sambhallets

krav pa
fastighetsdgare
Styrs i huvudsak av ...
. Plan- och Miljobalken med
Arbetsmiljélagen e _— . .
byggnadslagstiftningen tillhérande férordningar
for att éstadkomma ... T T e
& i & i 2
Skydd av miljo,
God arbetsmiljo Sakra byggnadsverk hushallning med

resurser

De lagar som reglerar samhallets krav pa fastighetsagare éverlappar varandra och bidrar pa olika satt till att sékra en god fysisk arbetsmiljo, sakra
byggnadsverk, skydd av miljé samt hushallning av resurser.

Bild hamtad fran Sdkerhetsbesiktningar i offentliga fastigheter (U.F.O.S, 2002)

VAD UTMARKER SVENSKA KYRKAN SOM FASTIGHETSAGARE?

Det samlade fastighetsinnehavet gor Svenska kyrkan till en av landets storsta fastighetsigare.
Ilikhet med den offentliga sektorn dger Svenska kyrkan inte sina fastigheter i kommersiellt
syfte, utan férsamlingar och pastorat nyttjar i huvudsak sina fastigheter f6r den egna verk-
samheten. Unikt for Svenska kyrkans fastighetsinnehav ir den stora andel byggnader som
har ett sdrskilt skydd enligt kulturmiljolagen.

Kyrkoordningen beskriver att forsamlingens grundlidggande uppgift r att fira gudstjinst,
bedriva undervisning samt utdva diakoni och mission. Allt som forsamlingen utfor vid sidan av
detta, som fastighetsférvaltning och administrativt arbete, dr stodverksamhet till den grund-
laggande uppgiften. Begravningsverksamheten dr ett myndighetsuppdrag och bedrivs av de
férsamlingar och pastorat som dr huvudmain f6r begravningsverksamheten. Den omfattar bade
medlemmar och icke medlemmar i Svenska kyrkan. Begravningsverksamheten dger inga egna
fastigheter utan anvinder férsamlingens eller pastoratets mark, byggnader och lokaler.

Dérutover kan férsamlingen bedriva verksamhet som inte definierats som en del av den
grundldggande uppgiften eller begravningsverksamheten. Dit hor exempelvis servicetjinster
mot gravrittsinnehavare och férskoleverksamhet.

Den grundldggande uppgiften och dess stodverksamheter finansieras av kyrkoavgiften till-
sammans med ekonomisk utjaimning, utdelning fran pristlonetillgdngarna, erhillna bidrag
och ovriga verksamhetsintikter. Drift och underhall av fastigheter, eller del av fastigheter,
som anvinds av begravningsverksamheten finansieras i huvudsak av begravningsavgiften.

Svenska kyrkan ar juridiskt organiserad som ett trossamfund med organisatoriska delar i
form av férsamlingar, pastorat och stift. Alla organisatoriska delar dr egna juridiska personer
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men ingdr samtidigt i det registrerade Trossamfundet Svenska kyrkan. Allminnyttiga
organisationer, ideella f6reningar, stiftelser och trossamfund kan, om de uppfyller vissa
villkor, vara delvis undantagna fran beskattning, sa kallad inskrédnkt skattskyldiga, enligt

7 kap. 3 § inkomstsskattelagen (1999:1229). Svenska kyrkan och dess organisatoriska delar
uppfyller i normalfallet villkoren for inskrankt skattskyldighet men beskattas for inkomster
av niringsverksamhet enligt 7 kap. 15 § samt 13 kap. 1 § inkomstskattelagen. Aven nirings-
verksamhet kan under vissa forutsittningar vara skattebefriad. Regler fér inkomstskatt och
mervirdesskatt (moms) dr i huvudsak samordnade. For fastighetsinkomster finns en sirskild
regel som innebdr att alla inkomster fran en fastighet undantas fran beskattning om den till
overvigande del, det vill siga mer dn 50 procent, anvinds i den allméinnyttiga verksamheten.
Motsvarande undantag finns for fastighetsskatten.

Den inskriankta skattskyldigheten innebar ocksa att Svenska kyrkans organisatoriska delar
inte beskattas med kapitalvinster vid forsdljning av fastigheter. Vid férvirv av fastigheter
kan kyrkliga enheter behova betala skatt for lagfart, sa kallad stimpelskatt, men forvirv av
fastighet for begravningsverksamheten 4r stimpelskattebefriad.

Skatteverket ansag linge att tillhandahallande av tjdnster mellan trossamfundets organisatoriska
delar utgjorde skattepliktig naringsverksamhet, och var att jamfora med f6rsiljning mellan fri-
stdende parter. Efter juridisk prévning i Hogsta férvaltningsdomstolen klargjordes i en dom 2021
att tillhandahallandet av tjanster mellan enheter inom Svenska kyrkan, for till exempel adminis-
tration och fastighetstjanster, inte dr skattepliktiga. Detta giller for bade inkomstskatt och moms.

LAS MER...

om generella skattefragor inom Svenska kyrkan i bilaga 7 i Svenska kyrkans utredning 2015:1
Gemensamt ansvar — en utredning om fastigheter, kyrkor och utjémningssystem. Bilagan finns har:

© Kyrkostyrelsens utredningar - Svenska kyrkan

DET KYRKLIGA KULTURARVET

Det kyrkliga kulturarvet utgor det storsta ssmmanhingande kulturarvet i Sverige. Kyrkomil-
joerna med sitt rika innehall, sin historiska férankring och sin roll som identitetsskapande
symbol dr ett omistligt kulturarv och en angeldgenhet for alla. Arbetet med det kyrkliga
kulturarvet dr en integrerad del av Svenska kyrkans verksamhet och fastighetsférvaltning.

Av kulturmiljélagen, KML, framgar det att det 4r en nationell angeldgenhet att skydda och
véarda kulturmiljon. I lagen finns sirskilda bestimmelser om fornminnen, enskilda byggnads-
minnen och kyrkliga kulturminnen. I KMLs fjarde kapitel preciseras att kyrkobyggnader,
kyrkotomter och begravningsplatser ska vardas och underhallas sa att deras kulturhistoriska
virde inte minskar och deras utseende och karaktir inte forvanskas. Vidare preciseras att
visentliga dndringar som paverkar kulturhistoriska virden i en kyrkobyggnad eller pa en
kyrkotomt, och vissa dndringar pa begravningsplats, ér tillstandspliktiga. Det betyder att det
kravs tillstand fran linsstyrelsen for att genomfora andringen. Det krivs ocksa tillstand for
att exempelvis reparera eller andra kulturhistoriskt viardefulla inventarier. Tillstdndsplikten
giller kyrkobyggnader som 4r uppforda och kyrkotomter som tillkommit fore utgdngen

av 1939, samt begravningsplatser som anlagts fore utgangen av 1939. Det finns ocksa yngre
kyrkobyggnader, kyrkotomter och begravningsplatser som omfattas av tillstdndsplikt genom
sarskilt beslut av Riksantikvarieimbetet eller lansstyrelserna.

Med kyrkliga inventarier av kulturhistoriskt virde avses foremal som dr amnade att anvin-
das i samband med gudstjinster och andra kyrkliga handlingar, samt delar av inredning,
utsmyckning och minnesmérken. Féremalen kan hora till en kyrkobyggnad eller annan
kyrklig byggnad, kyrkotomt eller begravningsplats.

Bestimmelserna om begravningsplatser omfattar omradets gestaltning avseende gravkvarter,
gangar, vegetation, byggnader som inte dr kyrkobyggnader samt fasta anordningar som
murar och portaler med mera.
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Svenska kyrkan har ett gemensamt system, kyrkobyggnadsregistret KBR, for registrering av
samtliga kyrkor med sirskild information om de kyrkliga kulturminnena. Enligt kulturmiljo-
lagen ska forsamlingarna fora forteckningar 6ver de kulturhistoriskt vardefulla kyrkliga
inventarierna. For att underlétta arbetet med inventarieforteckningarna erbjuds forsamlingarna
att anvdnda det nationella inventarieregistret Sacer, ett webbaserat inventariesystem speciellt
anpassat for kyrkliga inventarier.

LAS MER...

om KBR, Sacer och kyrkligt kulturarv pa intranétet Kornet:

© Kyrkligt kulturarv (sharepoint.com)

P& Riksantikvarieimbetets webbplats finns flera soktjinster for att identifiera de kulturmilj6er
som omfattas av kulturmiljolagens bestimmelser. I Bebyggelseregistret finns bland annat upp-
gifter om skyddade kyrkobyggnader och begravningsplatser. For flertalet kyrkomiljéer finns
dér ocksd resultaten av de sa kallade kyrkokaraktiriseringarna med historik och bedémning
av de kulturhistoriska virden som man bor ta hinsyn till vid férvaltning och anvindning av
kyrkobyggnaden och kyrkomiljon.

De kulturhistoriska virdena dr en utgdngspunkt vid strategiska 6verviganden om hur
kyrkobyggnaderna ska bevaras, anvindas och utvecklas. Konsekvenser av beslut om dndrad
anvindning och forvaltning (drift, underhall, sikerhet) maste utredas innan beslut fattas.
Manga dtgirder kriver tillstdnd fran linsstyrelsen och tidiga samradsméten/dialoger med
lansstyrelsen rekommenderas infor tillstandsprévningen. Tillstandsprévning sker dven vid
kommunens bygg- och miljoenheter utifran plan- och bygglagen.

Att aga och férvalta hallbart

Haéllbarhet beskrivs inom Svenska kyrkan utifrdn fyra dimensioner; andlig och existentiell,
social, ekologisk (miljomassig) samt ekonomisk hallbarhet. For att en verksambhet eller ett
beslut ska klassas som hallbart méste alla dimensionerna fa utrymme. Det géller ocksa beslut
som ror kyrkans fastigheter.

Andlig och
existentiell hallbarhet Social hallbarhet
Skapa plats fér angeldgna

samtal, vdrderingar och livsval
med mdnniskor i alla dldrar.

Bidra tilll att minska utsatthet,
skapa social sammanhdlining
och frdmja respekten fér
manskliga rdttigheter.

Ekologisk hallbarhet
Minska miljépdverkan, frdmja
I6sningar i samhdllet och bidra Ekonomisk hallbarhet

till reflektion éver klimatets Anvdnda och férvalta resurser
utveckling och pdverkan. ansvarsfulltoch Idngsiktigt.

Alla fyra dimensioner av héllbar utveckling maste fa utrymme i Svenska kyrkans
verksamhet — dven i fastighetsférvaltningen.
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Svenska kyrkan har ett ansvar att hantera den milj6- och klimatpéaverkan som det stora
fastighetsbestandet genererar. I inledningen till kyrkoordningens elfte avdelning om
ekonomi och egendom anges att férvaltningen av kyrkans ekonomi och tillgdngar "maste
utdvas med hinsyn till hela Guds skapelse”. Tillsammans med minniskovirdesprincipen
ligger forvaltarskapstanken till grund for hela Svenska kyrkans verksamhet. Forvaltarskaps-
tanken betonar méanniskans ansvar att forvalta savil ekonomiska som ekologiska resurser pa
ett ansvarsfullt sitt. Konkret innebér det att Svenska kyrkan ska agera s att verksamheten
bidrar till mélsittningar som antagits pa svensk nivd, EU-niva och global niva.

Svenska kyrkans ndrvaro och 6ppna lokaler 4r viktiga for den sociala sammanhallningen

och gemenskapen, bade i stader och pa landsbygden dédr Svenska kyrkan ménga ganger dr en
central aktor i civilsamhillet. Tillgangliggorandet av det kyrkliga kulturarvet dr en viktig del
i Svenska kyrkans arbete med 6ppenhet, inkludering och framjande av andlig héllbarhet savil
som hallbarhet i en vid bemirkelse.

SVENSKA KYRKANS FARDPLAN FOR KLIMATET

Svenska kyrkans fardplan foér klimatet initierades genom ett beslut av kyrkomotet 2018. En
reviderad version av Ett biskopsbrev for klimatet publicerades 2019. I brevet uppmanas alla
nivaer inom Svenska kyrkan att géra omstillningar inom bland annat fastighetsforvaltningen
for att ridda klimatet. Senare samma dr antog kyrkostyrelsen, efter en gemensam beredning
av Svenska kyrkans nationella niva och stiften, Svenska kyrkans firdplan for klimatet. Fard-
planen utgar fran biskopsbrevet.

Svenska kyrkans fiardplan f6r klimatet har tre 6vergripande effektmal. Fardplanens effektmal styr
mot att Svenska kyrkan ska vara klimatneutralt senast ar 2030, bidra till virderingsférandringar

i omstillningen och verka for klimatrittvisa. For att uppna effektmalen senast 2030 delas arbetet
in1isju malomraden som vardera omfattar ett antal etappmal. Enheter inom Svenska kyrkan
bidrar gemensamt till att malen uppfylls utifran de egna férutsittningarna. I juni 2023 fattade
kyrkostyrelsen beslut om nya uppdaterade mal for andra etappen av Svenska kyrkans firdplan f6r
klimatet. Flera av etappmalen ar direkt riktade mot Svenska kyrkans fastighetsigande.

LAS MER...

om hallbarhets- och klimatarbetet i Hallbarhetsportalen, en resursbank med stédmaterial och
inspiration pa intranatet Kornet:

© Hallbarhet - Startsida (sharepoint.com)

ATT MOTA KLIMATFORANDRINGAR

Vid ett fordndrat klimat forvintas medeltemperaturen i Sverige 6ka, med stérst kning
vintertid. Antal dygn da temperaturen gar fran plusgrader till minusgrader och omviant okar
ocksa. Sommartid kommer perioder med virmebéljor och torka bli allt vanligare, parallellt
med perioder priaglade av 6kad nederbord och hogre luftfuktighet. Byggnader och mark kan
dédrfor behova anpassas for att battre motsta klimathandelser.

Alla fastighetsdgare har en skyldighet att sjilva vidta férebyggande atgarder for att skydda sin
egendom mot bland annat 6versvimning, virme, storm, samt ras och skred. Darfér beho-

ver forsamlingar och pastorat arbeta systematiskt med riskanalys och klimatanpassning i
fastighetsforvaltningen.

For att bedoma risken erbjuds tjanster for sa kallad klimatscreening, som innehéller en analys
av de mojliga klimatrelaterade risker en fastighet kan std infor. Screeningen baseras bland annat
pé befintliga geografiska data som tillhandahélls via svenska myndigheter, dir resultatet kan
anvindas for att minska fastighetens sarbarhet for klimatrisker. Oversvimningskarteringar
sker hos Myndigheten for samhillsskydd och beredskap, MSB. Aven SMHI gr analyser som
visar pa mojliga scenarios for virmeboljor, nollgenomgangar (matt pé antalet dygn med
temperaturvixling runt noll grader), slagregn och nederbord med mera.
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TIPS!

Klimatscreening

| Svenska kyrkan finns ett upphandlat ramavtal fér klimatscreening med SMHI.
Analystjansten kan avropas av alla férsamlingar, pastorat och stift, och anvandas som
en grund for ett strategiskt och proaktivt klimatanpassningsarbete. Mer information
om ramavtalet for klimatscreening finns pa Svenska kyrkans intranat Kornet:

© SMHI (sharepoint.com)

GORA MEDVETNA VAL VID HANTERINGEN AV FASTIGHETER

Mal och riktlinjer for forsamlingens och pastoratets héallbarhetsarbete 4r viktiga styrande
dokument. Héllbarhetsarbetet handlar till stor del om att géra medvetna val. Genom en
samordnad styrning av fastighetsforvaltningen och 6vrig férsamlingsverksamhet kan savil
ekonomiska som personella resurser anviandas pa bésta sitt.

Alla beslut ska bidra till ett hallbart fastighetsinnehav. En forutsittning ar att beslutsunderlag
inkluderar hallbarhetsperspektivet och tydliggor bade positiva och negativa konsekvenser.
Det i sin tur kraver kunskap om energianvindning, lokalnyttjande, inkpsmonster med
mera. Medvetna val innebar att beslutsunderlaget kan behova kompletteras med kart-
laggningar eller ssmmanstélld information, som i sin tur kan vara en del av underlaget till
lokalférsérjningsplanen.

Haéllbarhetsdimensionerna bor végas in vid bland annat:

« val av energislag for uppvarmning och elforsorjning

+ inkop av varor

+ inkop av tjanster och entreprenader

+ val av byggmaterial samt annan klimatpéaverkan vid dtgirder i fastighetsbestandet

« riskanalys och anpassning av byggnader och mark for att motsta klimatférandringar

+ rivningsarbeten.

i

Hallbarhetsarbetet handlar till stor del om att géra medvetna val. Genom en samordnad styrning av fastighetsforvaltningen och
den 6vriga férsamlingsverksamheten kan saval ekonomiska som personella resurser anvéndas pa basta satt.
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Haéllbar fastighetsférvaltning handlar till stor del om att 6ka nyttjandet av vara byggnader.
Fastigheter och lokaler forbrukar resurser och kapital for varje kvadratmeter som ska byggas,
inredas, utrustas och stidas. Val av lokalisering paverkar behovet av resor och transporter.

Genom att planera och samlokalisera verksamheter, och anpassa byggnader for en effektiv
anvindning, kan forsamlingen och pastoratet minska sina kostnader och skapa férutsitt-
ningar for en langsiktig ndrvaro och samtidigt bidra till globala och nationella miljomal.

Hojd beredskap i handelse av kris

Forandringar i var omvérld har skapat en 6kad medvetenhet om behovet av att forstarka sam-
hillets totalforsvar, det vill séga bade det militira och civila forsvaret. Inom Svenska kyrkan,
liksom i samhillet i stort, pagar det ett arbete med att bygga kapacitet i dessa fragor. Kyrko-
styrelsen har fattat beslut om ett systematiskt utvecklingsarbete som kommer att intensifieras
under 2023 och framat. Arbetet ska starka befintlig formaga och befintliga strukturer samt ge
redskap for att utveckla Svenska kyrkans samlade beredskap.

Som en forsta etapp har en vigledning for krigsplacering tagits fram. Den ska utgora ett
praktiskt stod for att sikerstilla tillgang till personal f6r den grundliaggande uppgiften, och for
verksamhet som Svenska kyrkan 4r skyldig att uppritthalla under hojd beredskap och krig.

LAS MER...

om vagledningen for krigsplacering pa intranatet Kornet:

© Vagledning for krigsplacering (sharepoint.com)

Av 4 kap. 15 a § kulturmiljolagen framgér det att Svenska kyrkan och dess organisatoriska
delar ska vidta de beredskapsforberedelser som under hojd beredskap behovs for vard och
underhall av de kyrkliga kulturminnena. Svenska kyrkan ska dven vid hot om vipnad
konflikt eller i krigstid ha tillgdng till kompetens och kapacitet att vdrda och underhalla de
kyrkliga kulturminnena enligt kulturmiljolagens krav.

I kyrkoordningen (2 kap. 11§, 6 kap. 5 § och 12 kap. 2 §) finns ocksa krav pa respektive niva
inom Svenska kyrkan att vidta de beredskapsforberedelser som behovs for verksamheten
under kris och hojd beredskap. Hit hor dven att planera for samhillsstorningar som kan
komma att paverka ansvaret for de kyrkliga kulturminnena.

Begravningsverksamheten dr en samhaillsviktig verksamhet som ska uppritthéllas dven

under kris eller krig. Av begravningslagen (1990:1144) framgér att huvudmannen (ansvarig for
begravningsverksamheten) ska vidta de forberedelser som krivs for verksamheten under hojd
beredskap. Det finns flera omstindigheter som paverkar mojligheten att bedriva begravnings-
verksamhet vid krig och i kris. Exempelvis kan ett stort antal samtidigt avlidna innebdra 6kade
krav pa kylférvaring, kremationer och mark for gravplatser. Nir det giller tillgdng till mark dr
rekommendationen att varje huvudman ska ha en markreserv som motsvarar tidigare bestim-
melser om extra gravplatsmark, motsvarande kistgravar for fem procent av befolkningen inom
férsamlingen. Det dr svart att férutse hur stor markreserv som bor finnas. Generellt géller att
huvudmannen i mesta mojliga man ska gravsitta avlidna en och en. Tidigare avsatt mark &r
viktig att behalla och férvirv kan behova 6vervigas.

LAS MER...

om roller och ansvar nér det géller beredskap infér och hantering av kriser pa intranatet Kornet:

© Kyrklig beredskap - Startsida (sharepaint.com)
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Roller och ansvar

Enligt kyrkoordningen tilldelas ansvaret f6r forsamlingens verksamhet till kyrkofullmiktige,
kyrkorad, forsamlingsrad och kyrkoherden. I verksamheten ingar dven ansvaret for fast-
igheterna. Det dr upp till forsamlingen att besluta om hur arbetet med fastigheterna ska
organiseras, det vill siga hur uppgifter och befogenheter ska férdelas och beslutsritter
delegeras. Det juridiska ansvaret for fastigheterna vilar diremot pa kyrkoradet i egenskap

av fastighetsigare och kan inte delegeras. Om en férsamling som ingar i ett pastorat inte har
overlatit sina fastigheter till pastoratet, bor kyrkoradet sikerstilla att fastighetsdgaransvaret
uppfylls.

En fastighetsigare kan ha flera olika ansvarsomraden. Forutom att
dga och forvalta fastigheten, har fastighetsdgaren ett arbetsgivar-
ansvar for anstilld personal och vid om- och tillbyggnad ett
byggherreansvar. Om byggnader eller lokaler hyrs ut agerar
fastighetsidgaren som hyresvird med det ansvar som f6ljer av
hyreslagen.

I tillagg till vad som beskrivs i kyrkoordningen kan
kyrkoradet vilja ett delegera beslutsrittigheter till ett
fastighetsutskott eller till kyrkoherden, som i sin tur kan
delegera vidare till en fastighetsansvarig tjansteperson.

Att delegera innebir att fora 6ver beslutsratt till
nagon annan, men den som delegerar har alltid kvar

huvudansvaret. En delegering bor dokumenteras i en
delegationsordning eller genom delegationsbeslut.

Delegering bor inte omfatta principiella drenden eller

drenden av stor betydelse. Det dr vanligt att kyrkoradets arbets-
ordning anger delegation av beslutsritt tillsammans med fordelning
av uppgifter och befogenheter. Hir ar det ldmpligt att ocksa ange hur
beslut fattade med delegation ska aterrapporteras.

KYRKOFULLMAKTIGE

Kyrkofullméktige ar hogsta beslutande organ i en forsamling som inte ingér i ett pastorat.
Om flera férsamlingar samverkar i ett pastorat dr kyrkofullmaktige pastoratets hogsta
beslutande organ. Kyrkofullmiktige beslutar i principiella drenden och i drenden som pa
annat sitt dr av storre vikt. Vad som 4r av principiell karaktir och av storre vikt i fastig-
hetssammanhang kan se olika ut i olika forsamlingar och pastorat. Kyrkofullmiktige
beslutar 4ven om olika styrande dokument som mal, riktlinjer och budget.

Kyrkofullméktige kan ta fram en arbetsordning for sitt arbete, &ven om kyrkoordningen inte
kraver det. Kyrkofullmiaktige far uppdra at kyrkoradet att i fullmaktiges stélle fatta beslut i
ett visst drende eller vissa grupper av drenden.

KYRKORAD

Av kyrkoordningen framgar att det i varje forsamling som inte ingar i ett pastorat och i
varje pastorat ska finnas ett kyrkorad (2 kap. 8 § forsta stycket). Kyrkorddet ar forsamlingens
styrelse och anger inriktningen for hanteringen av fastigheterna inom ramen fér mal,
riktlinjer och budget som beslutats av kyrkofullmiktige. I ansvaret ingér att styra och noga
folja upp ekonomi, fastighetsforvaltning, uppfyllandet av myndighetskrav samt fastighets-
och lokalprojekt. Kyrkoradet ar arbetsgivare for all personal, ddribland de som arbetar med
fastigheter. Om det finns medarbetare med sirskilda uppgifter leds de av kyrkoherden eller
av annan, till kyrkoherden understilld, chef.
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Kyrkoradet ska bereda de avgorande strategiska besluten om mal, riktlinjer, budget och prio-
riteringar och lagga fram forslag till beslut som sedan fattas av kyrkofullméktige. Kyrkoradet
verkstiller &ven kyrkofullmiktiges beslut om inte det uppdragits at nagon annan. I kyrko-
radets beredning ska det enligt kyrkoordningen inga en analys av vilka konsekvenser beslutet
far for barn. Enligt kyrkoordningen ska kyrkoradet faststilla en arbetsordning for sitt arbete.

FORSAMLINGSRAD

Av kyrkoordningen framgar det att det i varje férsamling som ingar i ett pastorat ska finnas
ett forsamlingsrdd som styrelse (2 kap. 8 § andra stycket). Forsamlingsradet ska fullgora de
uppgifter som anges i kyrkoordningen och i férsamlingsinstruktionen. Forsamlingsradet ska
i 6vrigt arbeta utifran den delegationsordning som kyrkoradet faststallt.

Nir det giller beslut rorande bland annat forandring i kyrkorum och lokalférsorjnings-
planering har forsamlingsrdden en tydlig roll enligt kyrkoordningen. Ett forsamlingsrad ska
ges tillfalle att yttra sig om lokalférsorjningsplanen infor beslut i kyrkofullmiktige. Likasa

ska en férsamling godkédnna dndring av kyrkobyggnad eller kyrkorum och godkénna att ett
kyrkorum tas ur bruk. Pastoratet kan besluta att ta ett kyrkorum ur bruk dven om férsamlingen
inte godkédnner det, men da krivs sdrskilda skal.

I forsamlingar som inte har 6verlatit sina fastigheter till pastoratet, bor kyrkoradet sikerstilla
att fastighetsigaransvaret uppfylls. Det giller ocksa att vara medveten om att det kan uppsta
en del administrativt merarbete kring till exempel skattedeklarationer.

FASTIGHETSUTSKOTT

Nir det finns ett behov av att férdela kyrkoradets uppgifter och delegera beslutsritt i fastig-
hetsfragor kan ett fastighetsutskott bildas. Andra benamningar kan vara fastighets- och
kyrkogardsutskott eller tekniskt utskott.

Kyrkoradet ar forsamlingens styrelse och anger inriktning for fastighetshanteringen. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON
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Fastighetsutskottet kan bereda beslutsunderlag till kyrkoradet eller leda arbetet med fastig-
hetsforvaltning och fastighets- och lokalprojekt i samverkan med kyrkoherden eller annan
utsedd tjansteperson. Till fastighetsutskottet kan kyrkoradet dven delegera beslut om under-
hallsatgirder upp till ett visst belopp.

KYRKOHERDEN

Kyrkoherden ansvarar for att leda all verksamhet och har tillsammans med kyrkoradet
ansvar for att forsamlingens grundlidggande uppgift blir utford. For fastigheterna innebir
det bland annat att sikerstilla att en lokalférsorjningsplan tas fram, leda anstillda och ideellt
engagerade samt ta fram en budget for fastighetsforvaltningen. Anstillda och ideellt engage-
rade ska under kyrkoherdens ledning utfora arbetet enligt kyrkoradets inriktningsbeslut.

FASTIGHETSCHEF/FASTIGHETSANSVARIG

Det 4r ett stort arbete att sidkerstilla att fastighetsférvaltningen drivs enligt beslutade
mél och riktlinjer. Ansvaret for att leda, planera och folja upp fastighetsférvaltningen kan
vid behov, och om mojlighet finns, organiseras s att annan chef eller medarbetare far
uppgifter tilldelade. Oavsett om det handlar om en heltidsanstilld fastighetschef, eller en
medarbetare som far ett uppdrag som fastighetsansvarig vid sidan av andra uppgifter, ar
det viktigt att arbetsuppgifter och befogenheter dokumenteras.

ARBETSMILJOANSVAR

Det dr kyrkoradet som i egenskap av arbetsgivare har arbetsmiljéansvaret for forsamlingens
medarbetare. Arbetsgivaren ar alltid skyldig att se till att arbetet kan utforas utan risk for
ohilsa eller olycksfall. Personalen ska veta vilka risker som kan finnas och kunna hantera
dessa. Arbetsmiljorisker i fastighetsforvaltningen kan exempelvis vara forknippade med
arbete pa hog hojd, tunga lyft, monotont arbete, arbete i tranga utrymmen med dalig luft eller
vibrationer fran verktyg och maskiner.

Arbetsgivaren har alltid det juridiska ansvaret f6r arbetsmiljon men kan férdela uppgifter i
arbetsmiljoarbetet. Kyrkoradet férdelar da arbetsmiljouppgifter till kyrkoherden som i sin
tur férdelar vidare. En sddan fordelning bor vara tydlig for att alla ska veta vad som krévs av
dem som tilldelats en arbetsmiljouppgift.

I arbetsmilj6lagen star att arbetsgivaren ska gora allt som behévs for att férebygga att arbetsta-
garen utsitts for ohilsa eller olycksfall. Det star ocksd att arbetsgivaren ska uppmérksamma de
sdrskilda risker som finns om en arbetstagare arbetar ensam. I arbetsgivarens ansvar ingar dven
att se till att maskiner, redskap, skyddsutrustning och andra tekniska anordningar underhalls.

Arbetsgivaren ska se till att det finns en arbetsmiljopolicy som beskriver hur arbetsmiljo-
forhallandena ska vara i arbetsgivarens verksamhet, for att forebygga ohélsa och olycksfall i
arbetet, samt uppna en tillfredsstillande arbetsmiljé. Arbetsmiljopolicyn ska vara skriftlig
om det finns tio eller fler arbetstagare i verksamheten. For att arbetsmiljopolicyn ska kunna
foljas bor den vara tydlig och konkret.

En fastighetsigare som genomf6r bygg- och underhallsatgirder ir i egenskap av byggherre
ytterst ansvarig for den fysiska arbetsmiljén vid planering, projektering och under bygg-
skedet. I virsta fall kan kyrkoradet bli ansvarig fér eventuella arbetsmiljébrott som begés av
entreprendren. For att undvika detta bor byggherren verviga att i upphandlingen dverlata
sitt arbetsmiljoansvar pa entreprendren, som da blir stillféretridare for byggherren och atar
sig arbetsmiljoansvaret for alla inblandade.

Det dr mycket viktigt att varje arbetsgivare ser 6ver sin organisation och hantering av
arbetsmiljofragor. Det praktiska ansvaret ska alltid ligga pa de personer som har bast
forutsattningar att forhindra olycksfall.
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Tiank pa att arbetsmiljéansvaret inte inkluderar fsrsamlingens ideellt engagerade, men
att en personskada kan falla under fastighetsigaransvaret och innebara skadestands-
ansprak.

LAS MER...

om arbetsgivar- och arbetsmiljoansvaret i den digitala handboken Vera framtagen av Svenska kyrkans
arbetsgivarorganisation, SKAO. Har finns information, mallar, checklistor, kollektivavtal och mera som kan
behédvas:

© Webbhandboken Vera - Svenska kyrkans arbetsgivarorganisation

Att styra

Vid styrning av férsamlingens hantering av fastigheter ingar ett ansvar for att sdkerstalla att
styrande dokument och beslut drar 4t samma hall och bidrar till att uppfylla 6vergripande
mal. Det ingar ocksa att organisera fastighetsférvaltningen och se till att resurser anvinds
effektivt. Styrningen behéver ta hinsyn till bade lokala och globala omvirldsfaktorer.

Fastighetskostnaderna har en stor paverkan pa forsamlingens och pastoratets ekonomi och
utgdr ofta den nést storsta kostnadsposten efter personalkostnaderna. Vikten av prognoser
6ver framtida arskostnader och investeringar kan inte nog understrykas, liksom vikten av att
planera arbetet med fastigheterna vil.

Overenskommelse Demografisk
med staten utveckling

Lagar och Arbetsmarknad
myndighetskrav

\ntern styrning

Inomkyrklig Kommunal fysisk
reglering planering

Samordnad styrning

Samordnad styrning innebér att styrande dokument och beslut drar 4t samma hall, samtidigt som hansyn tas till
omvaérldsfaktorer och de krav som rattslig och inomkyrklig reglering staller.
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STYRANDE DOKUMENT

Styrande dokument i en férsamling ska ge vigledning i vilken riktning verksamheten dr pa
vig och sitta ramar for arbetet. Ramarna utgors bade av interna dokument, som faststills av
férsamlingen eller pastoratet, och av olika regelverk. Av kyrkorddets arbetsordning bor det
framga vilka styrande dokument som finns och nir de ska uppdateras. Ett sitt att fa en 6ver-
blick 6ver de styrande dokument som berér fastighetshanteringen kan vara att dela in dem
utifrdn vilka fragor de besvarar.

Hit hor forsamlingens och pastoratets mal

for verksamheten och fastighetsinnehavet. VIR G ] ot VLT,

vad vill vi uppnad?

Hur och med
vilka resurser

Hit hor forsamlingsinstruktion, ska vi na dit?
budget, lokalférsérjningsplan,

: A Hur genomfoér
vard- och underhallsplaner.

vi arbetet pa
basta satt?

Hit hor olika policys
och riktlinjer.

Vilka roller, ansvar
och befogenheter

har vi?
Hit hor férsamlingens och Vilka regler, Hit hor rattsliga och
pastoratets arbetsordning, standarder och avtal inomkyrkliga regelverk och
delegationsordning och attestordning. behéver vi félja? kyrkans 6verrenskommelse

med staten om fragor som
ror det kyrkliga kulturarvet.

VART AR VI PA VAG OCH VAD VILL VI UPPNA?

Forsamlingens och pastoratets mél kan vara 6vergripande eller mer detaljerade. For att de
ska vara mojliga att uppna behover de kunna foljas upp. For férsamlingens och pastoratets
fastighetsinnehav handlar malen frimst om hur fastighetsforvaltningen och arbetet med
fastighets- och lokalprojekt kan bidra till 6vergripande mal om till exempel lokalforsorjning
och hallbarhet, och om att verksamheten ska ha andamalsenliga lokaler.

Enligt Svenska kyrkans bestimmelser (SVKB 2018:8) ska kyrkofullmiktige sitta mal for
lokalférsorjningen. Ett sidant mél kan till exempel vara hur stor andel av forsamlingsverk-
samhetens totala intdkter som bor ga till fastigheter. For att bidra till att uppna ett sidant mal
kan forsamlingen och pastoratet arbeta for att optimera sitt fastighetsbestand och pa sa sitt
halla nere den totala fastighetskostnaden.

Ett annat 6vergripande mal kan handla om nér forsamlingen ska ha uppnatt klimat-
neutralitet.

For att bidra till att uppfylla ett saidant mal kan férsamlingen och pastoratet inom ramen for
fastighetsforvaltningen arbeta for att all anvind energi ska vara férnybar.
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HUR OCH MED VILKA RESURSER SKA VI KOMMA DIT?

Forsamlingsinstruktionen samt budget med plan for verksamhet och ekonomi ér de tva
enskilt tyngsta styrdokumenten for forsamlingar och pastorat. De ska prigla all verksamhet
genom malformuleringar och prioriteringar, och ddrmed vara vigledande for resurstilldel-
ningen. En budget har alltid sin grund i férsamlingsinstruktionen och ska dirmed inte kunna
avvika fran verksamhetens inriktning. Lokalforsérjningsplanen, vard- och underhallspla-
nerna och riktlinjen for begravningsverksamheten ska vara vigledande f6r budgeten genom
att peka ut prioriterade omraden. Finns det underhéllsplaner f6r samtliga fastigheter ska dven
de anvidndas som underlag f6r budgeten.

Dokumenten upprittas och revideras arligen med undantag f6r forsamlingsinstruktionen,
lokalférsorjningsplanen och vard- och underhallsplaner som striacker sig 6ver en langre
tidsperiod.

Budget

I kyrkoordningen dr det faststéllt att en budget inom Svenska

(/5]

Budgeten ska ocksa innehalla en plan f6r ekonomin for

& £
en tredrsperiod.
Dokument och beslut som kan vara underlag dr budget-
direktiv, lokalf6érsorjningsplan, vard- och underhéllsplan
for tillstandspliktiga kyrkobyggnader, kyrkotomter och
begravningsplatser, underhéllsplan f6r samtliga fastigheter,
riktlinje for begravningsverksamheten, finansiella mal och

andra beslut som faststillts av kyrkofullmiktige eller kyrkorad.

kyrkan ska innehalla en plan f6r verksamheten och ekono-
min under budgetéret, samt uppgift om kyrkoavgiften
(47 kap. 4 §). Av planen ska det framga hur den ekono-

miska stdllningen berdknas vara vid budgetarets slut.

Budgeten bor innehélla en del som beskriver planerade investeringar
under den kommande trearsperioden och en sammanstillning 6ver planerat
underhall/reparationer.

Lokalforsorjningsplan

Alla pastorat och férsamlingar som inte ingdr i pastorat, ska enligt kyrkoordningen ha en lokalf6r-
sOrjningsplan. Planen ska vara ett strategiskt redskap i arbetet med att sikerstilla en langsiktigt
hallbar resursanvindning. Lokalférsorjningsplanen ska enligt Svenska kyrkans bestimmelser
(SvKB 2018:8), omfatta alla verksamheter och hela innehavet av mark och byggnader.

Lokalforsorjningsplanen ska omfatta minst tio &r och vara samordnad med den langsiktiga
verksamhetsplaneringen. Den ska innehélla redogorelser for kyrkofullmiktiges mal for
lokalférsorjningen, samt redogorelser for verksamhetens planerade utveckling och bestdndet
av mark, byggnader och anliggningar. Utifran dessa redogorelser ska lokalférsérjningspla-
nen ocksa innehalla en atgirdsplan for vad som behover goras under de kommande dren och
en konsekvensanalys. Enligt bestimmelserna om lokalforsorjningsplaner ska kyrkobyggna-
dernas sirstdllning beaktas. Omgestaltningar eller férdndringar i anvindningen kan dérfor
behova sirskilda 6verviganden, bade i relation till forsamlingslivet och till bestimmelser i
kulturmilj6lagen, plan- och bygglagen och miljobalken.

Lokalforsorjningsplanen faststills av kyrkofullméktige och skickas darefter till stiftet for kdn-
nedom. Kyrkoradet ska minst vart fjarde ar préva om lokalforsérjningsplanen behover dndras.

Kyrkoradet har ansvar for att sikerstélla att lokalforsérjningsplanen ér ett resultat av
férsamlingens och pastoratets gemensamma arbete och inte enbart ses som en fastighets-
fraga. Den behover vara en del av forsamlingens och pastoratets samordnade styrning for att
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sikerstilla en hallbar anvindning av mark och byggnader. For att underlitta 6vrig planering
bor lokalférsorjningsplanen redogora for anskaffningsatgirder (till exempel kop, inhyrning
eller byggatgirder), avvecklingsitgirder (till exempel forsiljning, rivning) samt en priorite-
ring av atgiarderna.

LAS MER...

om lokalférsorjningsplaner pa intranétet Kornet:

© Lokalfsrsorjningsplanering (sharepoint.com)

Vard- och underhallsplan for tillstandspliktiga kyrkobyggnader, kyrkotomter och
begravningsplatser

Enligt Riksantikvariedmbetets foreskrift KRFS 2012:2 ska det finnas en vard- och under-
hallsplan for tillstandspliktiga kyrkobyggnader, kyrkotomter och begravningsplatser. Planen
ska redovisa hur objekten ska vardas och underhallas sé att det kulturhistoriska virdet inte
minskas, och deras utseende och karaktir inte forvanskas. Planen ska vara antagen av kyr-
koradet och vara registrerad i Svenska kyrkans kyrkobyggnadsregister. Lansstyrelsen ska ges
mojlighet att yttra sig 6ver planen.

Kyrkoantikvarisk ersittning far beviljas till vard- och underhallsatgirder som ingar i en
langsiktig vard- och underhallsplan. Planen ska vara utformad sa att vard och férvaltning kan
planeras och genomforas med god framfoérhallning. I de fall atgirden ar av akut och oférut-
sdgbar karaktir kan ersittning beviljas 4&ven om den inte ingar i en vard och underhallsplan.

Vard- och underhallsatgirder kopplade till begravningsplatser ska generellt bekostas av begrav-
ningsavgiften. Det finns ndgra undantag da kyrkoantikvarisk ersittning kan prévas.

Det finns inga formkrav pa en vard- och underhéllsplan enligt Riksantikvarieimbetets
foreskrift, men for att underhallet ska ga att planera bor det finnas en preciserad tidplan och
kostnadsuppskattning. En underhéllsplan bor beskriva vad som ska goras, nir det ska goras och
till vilken kostnad. Att planera storre reparationer ér en férutsittning for att ha tillrackligt med
resurser for att kunna genomféra dem. Underhallsplaner bér finnas for samtliga fastigheter.

HUR GENOMFOR VI ARBETET PA BASTA SATT?

En policy antas av kyrkoradet och 4r ett styrande dokument som pa en 6vergripande niva
anger ramarna for forsamlingens och pastoratets verksamhet och f6r hur medarbetare ska
agera i vissa fragor. Policyn ska visa kyrkorddets grundlidggande synsitt och viljeinriktning.

Exempel pa policys med paverkan pa fastighetshanteringen &r policys for lokalférsorjning, hall-
barhet, rekrytering, inkop, kulturarv, arbetsmiljo, kommunikation samt for ideellt engagemang.

En riktlinje visar hur uppgifter ska utféras men lamnar visst utrymme f6r verksamheten att
sjilva utforma detaljerna i arbetet. Riktlinjer ger mer konkret std for ett visst handlande dn
en policy. Enligt kyrkoordningen ska forsamlingar och pastorat ta fram riktlinjer f6r begrav-
ningsverksamheten. Det kan ocksa vara bra att ta fram riktlinjer f6r inkop samt for hantering
av fastigheter.

Inképspolicy

Forsamlingens inkop av varor, tjanster och entreprenader till fastighets- och lokalprojekt samt
fastighetsférvaltning har stor paverkan pa forsamlingens och pastoratets ekonomi och klimat-
péverkan. For att sikerstilla hallbara och affirsmissiga inkdp behover en inképspolicy tas fram.

For att underlitta inkOpsarbetet finns en for Svenska kyrkan gemensamt framtagen mall f6r
inkopspolicy samt dokument med Svenska kyrkans uppférandekod for leverantérer dir krav
pé etik och hallbar utveckling framgar.
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Som ett komplement till policyn kan det vara bra att ta fram en riktlinje for inkdp som
beskriver fé6rsamlingens och pastoratets inkopsprocess, till exempel nir ramavtal ska
anvindas och nir en upphandling kriver ett mer formaliserat arbetssitt. Det dr ocksa
bra att beskriva hur eventuella intressekonflikter vid upphandling ska hanteras. I rikt-
linjen kan det ocksd hianvisas till forsamlingens och pastoratets delegationsordning och
firmateckningsordning.

Det finns en mall som forsamlingar, pastorat och stift kan utga ifran nér en egen riktlinje ska
tas fram. Mallen bestér av tva delar - en inkdpshandbok och en snabbguide. Inképshand-
boken ir tillimpbar nir det giller ink6p av varor och tjdnster, men inte f6r upphandling av
entreprenader. De grundliaggande principerna bér dock tillimpas dven f6r entreprenader.

LAS MER...

om gemensamt framtagna mallar for inképspolicy och inkdpshandbok pa intranatet Kornet:

0 Mallar (sharepoint.com)

Riktlinje for begravningsverksamheten

For varje férsamling och pastorat som dr huvudman for
begravningsverksamheten ska det finnas riktlinjer fér hur
begravningsverksamheten ska vara utformad. (2 kap.6a'§
kyrkoordningen).

Riktlinjen ska ange hur den enskilda férsamlingen och
pastoratet arbetar med begravningsverksamheten som
avser alla folkbokférda.

Kyrkofullmiktige beslutar om riktlinjen och anger inriktning

i 6vergripande fragor samt de dokument och avtal med betydelse
for begravningsverksamheten som kyrkoradet har beslutat om.
Riktlinjen ger sammantaget en beskrivning av de lokala
forutsittningarna for begravningsverksamheten.

Av riktlinjen for begravningsverksamheten ska dven framga att beredskapsforberedelser i
hindelse av kris har genomforts.

LAS MER...

om stodmaterial for att ta fram riktlinjer for begravningsverksamheten pa intranatet Kornet:

© Att ta fram riktlinjer fr begravningsverksamheten (sharepoint.com)

Riktlinje for hantering av fastigheter

Det kan finnas ett virde i att ta fram en riktlinje for hanteringen av fastigheter, 4ven om det inte
krivs enligt kyrkoordningen. En sddan riktlinje kan ange hur férsamlingen eller pastoratet ska
arbeta med sina fastigheter och till exempel ge vigledning i f6ljande fragor.

Om fastighetsinnehavet

+ Under vilka omstidndigheter ska férsamlingen 4ga respektive hyra sina lokaler?
+ Under vilka omstidndigheter ér det ratt att avveckla fastigheter?
+ Hur ska forindrade behov av lokaler hanteras?
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Hur fastighetsforvaltningen ska organiseras och utforas

+ Med egen personal?

+ Isamverkan med andra férsamlingar och pastorat?
+ Med hjilp av upphandlade entreprendrer?

+ Med hjilp av ideellt engagerade?

Hur arbetet med lokalférsérjningsplanering och fastighets- och lokalprojekt ska bedrivas

« Vilka ska medverka?
+ Vilka ska fa mojlighet att paverka?
« Vilka arbets- och beslutsmodeller ska anvindas?

VILKA ROLLER, ANSVAR OCH BEFOGENHETER HAR VI?

Enligt kyrkoordningen ska kyrkoradet faststilla en arbetsordning for sitt arbete. Arbets-
ordningen beskriver framfor allt hur kyrkoradet vill arbeta och organisera sitt arbete. En
delegationsordning dr en lista 6ver vilka som har fatt delegation pa att fatta beslut i ndgon annans
stille. Firmateckningsrditt innebir ritt att foretrida forsamlingen eller pastoratet utat vid avtal
och andra rittshandlingar. Attestrdtt dr den fullmakt kyrkoradet ger till nigon/nigra att god-
kdnna fakturor. Fullmakten kan vara beloppsbegrinsad.

Kyrkoradets arbetsordning

Arbetsordningen ersitter tidigare reglementen, och for att forebygga otydlighet bor kyrko-
fullmiktige fatta beslut om att upphéva sedan tidigare beslutade reglementen. Utifran god
sed har arbetsgivarorganisationen, SKAO, i samrad med kyrkokansliet tagit fram mallar med
kommentarer som ett hjalpmedel att utgd ifran i arbetet med att ta fram en arbetsordning.

LAS MER...

om mallarna for arbetsordning for kyrkorad pa SKAOs webbplats:

© Arbetsordningar - Svenska kyrkans arbetsgivarorganisation

For att underlitta hanteringen av férsamlingens och pastoratets fastigheter dr det bra om
foljande tydliggors i kyrkoréadets arbetsordning.

+ Delegation av beslutsritt tillsammans med férdelning av uppgifter och befogenheter
gillande fastigheterna - till kyrkoherden eller utskott. Hir dr det bra om det ocksa
framgar hur dokumentation och aterrapportering ska ske.

+ Vadsomi fastighetssammanhang anses vara drenden av principiell karaktir och stérre
vikt dir kyrkofullméktige ska fatta beslut. Det kan till exempel handla om kép och
forsiljning av fastigheter.

+ Ramar f6r den I6pande fastighetsforvaltningen som kyrkoherden leder, det vill siga
vilka fastighetsfragor som inte ingér i den I6pande verksamheten utan hanteras av
kyrkoradet. Det kan till exempel handla om vem som agerar bestillare vid projekt.

+ Vilka styrande dokument som paverkar fastighetshanteringen och nir de olika
dokumenten ska uppdateras.

Delegation fran kyrkoradet till kyrkoherden

Kyrkoherdens arbete beskrivs i kyrkoordningen. Kyrkoherden agerar och fattar beslut inom
den 16pande verksamheten. Av kyrkoradets arbetsordning bor det dock framga vilka fastig-
hetsfragor som inte ingér i den lI6pande verksamheten. Vid strategiska och principiella fragor
eller annat som inte tillh6r den I6pande verksamheten, ska beslutet hanskjutas till kyrkoradet
efter beredning.
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Delegation fran kyrkoherden till andra tjanstepersoner

Det dr kyrkoherden som, i de fall det 4r aktuellt, ska ange ramar och férdela arbetsuppgifter
och befogenheter vidare till understillda chefer eller arbetsledare, till exempel till fastig-
hetschef eller fastighetsansvarig. I arbetsuppgifter och befogenheter kan inga att bedriva
verksamheten inom ramen for forsamlingens styrande dokument samt inom ramen for
gillande lagstiftning, kollektivavtal och andra avtal och 6verenskommelser. I ansvaret och
befogenheten kan det dven inga delegation att fatta beslut om inkdp upp till ett visst belopp,
fatta beslut om tjdnster och att arbetsleda anstéllda och ideellt engagerade.

VILKA REGLER, STANDARDER OCH AVTAL BEHOVER VI FOLJA?

Ma4], policys, riktlinjer och arbetsordning 4r de lokala forutsittningarna for forsamlingens
och pastoratets verksamhet. [ tillagg till dessa finns det réttsliga och inomkyrkliga regelverk
som Svenska kyrkans fastighetsidgare maste folja. Det handlar till exempel om myndighets-
krav kopplade till fastighetsdgaransvaret, arbetsgivaransvaret, begravningslagen, kraven i
kyrkoordningen samt 6verenskommelsen med staten.

ORGANISERA HANTERINGEN AV FASTIGHETER

Fortroendevalda och ledning behover sikerstilla att forsamlingen och pastoratet har tillgdng
till relevant kompetens inom fastighetsférvaltning, fastighets- och lokalprojekt och inkop
men ocksad att det finns en effektiv forvaltningsorganisation och en hédllbar resursanvindning.

Det dr férsamlingens och pastoratets individuella férutsittningar som avgor hur arbetet med
fastigheterna bast kan organiseras. Avgorande &r storleken pa fastighetsbestandet, vilket
ansvar som ligger pa fastighetsorganisationen utifran grinsdragning gentemot 6vrig verk-
samhet samt vilka resurser och kompetenser som ar mojliga att rekrytera lokalt.

En strategisk fraga dr vilka uppgifter som ar verksamhetskritiska och hur dessa pa bista
sdtt kan garanteras. Vad giller fastighetskompetens kan férsamlingar och pastorat i stérre
utstrickning behova samverka med andra enheter inom Svenska kyrkan eller upphandla
externa tjinster. Beslut som innebir férindringar i organisationen, maste foregas av en for-
handling enligt MBL samt framtagna riskbedémningar gillande arbetsmiljon.

SE OVER MOJLIGHETEN ATT SAMARBETA INOM SVENSKA KYRKAN

Genom att samverka inom Svenska kyrkan, sa kallat inomkyrkligt tillhandahallande, kan det
bli enklare att organisera hanteringen av fastigheter och utnyttja resurser mer optimalt. Det
rader hard konkurrens om arbetskraft inom fastighetsbranschen, och eftersom de kyrkliga
fastigheterna i viss man dr unika ar det viktigt att den kunskap som byggs upp ocksa stannar
inom Svenska kyrkan. Ett sétt att bli en mer attraktiv arbetsgivare kan vara att forsamlingar
och pastorat samarbetar kring olika fastighetstjinster. Det kan ge fastighetsmedarbetare ett
storre nitverk och minska den psykosociala risken kring ensamarbete. En annan 18sning
kan vara att stift inrattar samordnande fastighetstjinster som férsamlingar och pastorat kan
anlita.

Beroende pa hur samverkan ser ut behover férhallandet mellan parterna regleras skriftligt i
avtal, ddr tjanster beskrivs tydligt och ansvarsomréaden preciseras. Att tillhandahalla tjanster
mellan enheter inom Svenska kyrkan kan ske utan inkomst- och mervirdesbeskattning.

UPPHANDLA EXTERNA TJANSTER

Nir det behovs en specifik kompetens kan det vara aktuellt att handla upp externa tjanster
till fastighetsorganisationen. Exempel pa kompetenser kan vara tekniska specialister, jurister,
konservatorer, byggledare och fastighetsekonomiska experter. Vid storre upphandlingar kan
hjalp behova tas av en professionell inkopare.
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Ett alternativ for en forsamling eller ett pastorat som har svért att skapa en indamalsenlig
fastighetsorganisation, kan vara att upphandla en bestaende férvaltningstjinst 6ver lingre
tid, vilket brukar kallas utkontraktering (eller outsourcing). Det finns manga foretag som
erbjuder forvaltningstjidnster och dit hor ocksa kyrkliga servicebyraer.

Att leda

For att férsamlingens och pastoratets verksamhet ska fungera vil maste ansvarsférdelningen
mellan kyrkorédet och de anstillda vara tydlig. Det dr ocksa en av de viktigaste faktorerna for
en god arbetsmiljé. Ansvarsférdelningen mellan kyrkoradet och kyrkoherden regleras dels i
kyrkoordningen, dels genom de ramar som kyrkoradet satt fér den 16pande verksamheten.

ARBETET MED FASTIGHETSFORVALTNING

Kyrkoherden ansvarar for att ge anstilld personal ritt forutsittningar for att utfora sitt
arbete. Arbetsuppgifter och befogenheter for hantering av fastigheter kan om lampligt
delegeras vidare till fastighetschef, kyrkogérdschef eller annan arbetsledare. Ritt forutsitt-
ningar ar bland annat tydliga arbetsbeskrivningar, kompetensutveckling och tillgang till
administrativa och digitala stodsystem.

Utover fordelningen av uppgifter och ansvar, kan det vara en god idé att dven ta fram en
skriftlig grainsdragning mellan dem som ansvarar for fastigheterna och forsamlingsverk-
samheten i 6vrigt. Detta kan jamforas med den gransdragningslista som tas fram mellan
hyresvird och hyresgist i ett hyreskontrakt. En sddan lista kan minska risken att arbetsupp-
gifter faller mellan stolarna och underlidtta kommunikationen mellan den fastighetsansvarige
och forsamlingens 6vriga medarbetare.

Kyrkoherden ansvarar dven for att gora ideellt engagerade delaktiga. Det dr viktigt att kdnna
till att arbetsmilj6lagen inte géller i férhallande till ideellt engagerade, men arbetsmiljoarbetet
bor organiseras for att &ven skydda ideella. Ur ett arbetsmiljoperspektiv behover det dirfor
utredas vilka arbetsuppgifter inom fastighetsforvaltningen som 4r limpliga att tilldela ideellt
engagerade, och vilken utbildning de behover for att tryggt kunna utféra sin uppgift. For att
tydliggora vad det ideella uppdraget omfattar kan det vara klokt att gora en skriftlig 6verens-
kommelse som tar upp ansvar, uppgifter och befogenheter.

FASTIGHETS- OCH LOKALPROJEKT

Varje projekt bor ha en bestillare som har till uppgift att tydliggora projektets mél och for-
vintade resultat. Dessutom ska bestillaren se till att det finns erforderliga beslut och resurser,
folja upp genomforandet, prioritera insatser, undanréja hinder, hantera intressekonflikter och
vara ett stod till den projektansvarige. Vem som agerar bestillare kan se olika ut beroende pa
hur omfattande projekteten ar, och bor regleras i kyrkoradets arbetsordning.

Ett projekt ska alltid inledas med en behovsutredning. Om det handlar om behov av mer
lokaler krévs dven en ordentlig nyttjandegradsanalys av befintliga lokaler. Det 4r lampligt att
kyrkoradets ordférande och kyrkoherden leder arbetet inledningsvis, innan externa resurser
som konsulter och arkitekter kops in.

For projektets utforande utses en projektansvarig som ansvarar for att projektet genomfors
enligt faststdllda mal, tidsramar och budget. Den projektansvarige ansvarar ocksa for kom-
munikationen inom projektet och med olika intressenter, och dr kontaktperson gentemot
myndigheter, konsulter och leverantdrer. Fér mer omfattande projekt kan en extern projekt-
ledare behova upphandlas.
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Fastigheter kan ha avancerade installationer som kraver kompetens inom driftteknik. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

BEMANNA MED RATT KOMPETENS

Grunden till en klok bemanning av fastighetsforvaltningen dr att vara medveten om vad

som kan klaras av inom den egna organisationen och nir andra kompetenser behovs. For

en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning ar det viktigt att ndgon i organisationen har

det overgripande drift- och underhallsansvaret, samt tillricklig kunskap for att forvalta

och utveckla byggnader, mark och system som den egna organisationen férfogar 6ver. Det

ar ofta en fordel att samla ansvaret for fastigheter for forsamlingsverksamheten, begrav-
ningsverksamheten och eventuell ndringsverksamhet under till exempel en fastighets- och
kyrkogardschef. Det dr dyrt att ha parallella organisationer och en storre organisation kan ge
bittre mojlighet att rekrytera personer med ritt kompetens.

For att forsta vilken kompetens som behovs for att forvalta forsamlingens fastigheter finns
stod att tillgd. Fastighetsbranschen har under ledning av Fastighetsbranschens utbild-
ningsnamnd tagit fram och enats om kompetenskrav for validering av fem yrkesroller:
fastighetsskotare, fastighetsvird, fastighetstekniker, fastighetsingenjor samt fastighetsforval-
tare. Beskrivningar av yrkesrollerna kan vara en hjilp vid bemanningsplanering.

Vid bemanning ar det ocksd viktigt att vara medveten om att arbetsmarknadens parter inom
Svenska kyrkan har tagit fram ett centralt klassificeringssystem, BKSK 19, for gruppering

av samtliga anstélldas arbetsuppgifter. Systemet ligger till grund fér den partsgemensamma
I6nestatistiken, men dr ocksa ett bra underlag for att sikerstilla att de anstéllda har korrekta
befattningar. En inte ovisentlig del av systemet omfattar arbetsuppgifter inom mark- och
fastighetsforvaltning, med beskrivningar f6r bland annat kyrkvaktmaistare, fastighetsforval-
tare/tekniker, fastighetsskdtare och fastighetschef.
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LAS MER...

om Fastighetsbranschens yrkesroller pa Fastighetsbranschens utbildningsnamnds webbplats:

© Nagra av véra yrkesroller — Jobba i Fastighetsbranschen (jobba-i-fastighetsbranschen.se)

om befattningsklassificeringen inom Svenska kyrkan pd SKAOs webbplats:

© Handbok fér BKSK 19 - Svenska kyrkans arbetsgivarorganisation

Kompetenser behver sikerstillas inom bland annat fastighetsteknik, VA, VVS, energi,
gronyteskotsel, maskinservice, snickeri, lokalvard samt kulturarvsfragor. Det dr dven viktigt
med social kompetens fér méten med ménniskor i livets alla skeden. Kompetensutveckling
av egna medarbetare 4r en del i det systematiska arbetsmiljoarbetet. Kompetensen maste
inte finnas i den egna organisationen, utan kan helt eller delvis upphandlas. Om stora delar
av drift och skotsel laggs ut pa entreprenad behover den fastighetsansvarige sikerstilla att
entreprendren genomfoér och dokumenterar utférd drift samt fastighetsigarens egenkon-
troller. For att astadkomma det krivs en tydlighet i de avtal och upphandlingsmallar som
anvinds, med krav pa ifyllda checklistor som redovisar utfort arbete.

Om forsamlingen engagerar ideella som inte har yrkeskompetens for till exempel tillsyn,
skotsel och stidning dr det mycket viktigt att de far handledning och tydliga instruktioner f6r
sitt arbete. Dels kan felaktiga installationer, reparationer och stidmetoder orsaka skador som
kostar stora summor att ritta till, dels omfattas inte ideellt engagerade av arbetsmiljoansvaret
vilket kan valla dem bekymmer vid en personskada. Ta darfor fram tydliga checklistor som
fylls i och signeras kontinuerligt av den ideellt engagerade och handledaren.

Alla stift har medarbetare som kan ge rad och stéd i olika fastighets- och kulturarvsrela-
terade fragor. Manga genomfor platsbesok, besiktningar och hjilper till vid utredningar.
Det finns ocksd mojlighet att kopa konsulttjanster fran vissa stift. En rekommendation
ir att alltid borja med att soka kontakt med stiftet vid dverviganden om att ta in externa
tjanster.

Att folja upp mal och resultat

Uppfoljning dr en mycket vasentlig del av kyrkoradets styrning. Det handlar om att ha
ordning och reda, veta att det som ska goras blir gjort och att det sker pa ett sikert sitt. En
vilfungerande uppfoljning bidrar till att verksamheten nar sina mal, att fastighetskost-
naderna inte 6verskrider budgetens ekonomiska plan, att verksamheten foljer budgetens
plan f6r verksamheten, och att lokalférsorjningsplanen samt lagar, regler, avtal med mera
efterlevs.

For att kunna f6lja upp fastighetskostnaderna dr det nddvindigt med en god redovisning

av fastigheternas ekonomi samt analys av hur de paverkar forsamlingens och pastora-

tets ekonomi. For en effektiv hantering av fastigheter behover fastigheternas intikter och
kostnader redovisas pa en niva som gor det mojligt att styra mot de mal som satts upp for
fastighetsinnehavet. For en hallbar forvaltning beh6ver det d4ven finnas rutiner for att f6lja
upp energianvindning, avfallshantering, vattenférbrukning och inkdp. Med ritt information
skapas forutsittningar for fortroendevalda och fastighetsansvariga att fatta vilgrundade
beslut i fastighetsfragor.

Uppfoljningen &r ett samspel mellan de anstélldas och kyrkoradets uppdrag. I relation till
kyrkoradet dr det kyrkoherden som ansvarar for att organisera och utféra merparten av den
interna kontroll som ligger till grund f6r uppféljningen. Kyrkoradet bor tydliggora vilken
information och vilka rapporter de behover {f6r sin uppf6ljning. Om nagot avviker finns
mojlighet att agera och besluta om féridndringar.
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UPPFOLJNING | INTERNREDOVISNINGEN

Ekonomistyrning inom Svenska kyrkan sker utifran ett verksamhetsperspektiv som har
sin grund i att férsamlingens resurser ska anvindas effektivt. Verktyget f6r uppféljning ar
internredovisningen. Den ska besvara fragan om forsamlingen foljer budget och planen for
verksamhet och ekonomi. Diaremot besvarar internredovisningen inte fragan om i vilken
utstrickning verksamhetsmalen uppfylls eller om verksamheten héller ritt kvalitet.

Det dr darfor viktigt att, utover den ekonomiska uppfoljningen, dven folja upp planen for
verksamheten och eventuella mal f6r fastighetsinnehavet.

I uppféljningen ingér att félja upp fastighetskostnader mot budgetens ekonomiska plan och
planerade investerings- och underhallsvolymer. Utover att f6lja upp de delar av verksam-
hetsplanen som handlar om fastighetsinnehavet ar det viktigt att dven folja upp atgirder mot
lokalférsorjningsplanen.

Visar uppféljningen att malen inte kommer att nas behover forsamlingen och pastoratet
agera. Det kan exempelvis handla om att omprioritera ekonomiska resurser eller att upp-
datera lokalférsorjningsplanen.

JAMFORA RESULTAT MED ANDRA

For att kunna bedéma om ett resultat dr bra, behovs jimforelser med andra liknande verk-
samheter. Inom Svenska kyrkan finns det flera gemensamma verktyg och rapporter att ta del
av som kan vara till hjilp vid uppf6ljning av verksamhet och ekonomi samt vid jaimforelser
med andra. Svenska kyrkans statistik omfattar bland annat:

+ visualiserings- och analysverktyget VisA
+ medlemsprognoser

+ forsamlings- och pastoratsrapporten

« arsskriften Nyckeln till Svenska kyrkan.

I VisA finns statistik 6ver Svenska kyrkans verksamhet, demografi, ekonomi och miljépaver-
kan pé ett visuellt och lattillgangligt sétt.

LAS MER...

om Svenska kyrkans statistikhantering pa intranatet Kornet
© Statistik - Startsida (sharepoint.com)

LOPANDE ELLER HANDELSESTYRD RAPPORTERING

Rapportering kan ske I6pande och vara en stdende punkt pa dagordningen vid kyrkoradets
sammantraden. Till exempel bor storre projekt foljas upp som egen punkt pa dagordningen
for att kyrkoradet ska kunna ta aktiva beslut om dndringar pa grund av ny information. Det
kan ocksé vara lampligt att I16pande folja upp kyrkoradets styrning av arbetet med fastigheter.
Rapporteringen kan ddrutover vara hindelsestyrd.

For fastighetsforvaltning rekommenderas uppfoljning av:

« beslutade arbetssitt, till exempel arbetet med underhallsplaner och rondering
« myndighetskrav och inomkyrkliga regler

 inkdp av varor och tjinster

« ekonomiska fastighetsnyckeltal

+ energianvindning, vattenférbrukning och avfallshantering.

For storre fastighets- och lokalprojekt rekommenderas uppféljning av:

+ upphandling av entreprenader
+ budget och resultat

« tillkommande kostnader

+ genomfdrandet.
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Summering kapitel 1

SAMMANFATTNINGSVIS BEHOVER FOLJANDE FINNAS PA PLATS FOR EN
VALFUNGERANDE STYRNING, LEDNING OCH UPPFOLJNING.

- Styrande dokument for forsamlingens och pastoratets fastigheter. De bor vara samordnade
och uppdateras regelbundet.

Beslutsunderlag for fastighetsrelaterade beslut. De bér innehalla en barnkonsekvensanalys
samt redogdra for bade positiva och negativa hallbarhetskonsekvenser.

En plan for att hantera klimatrisker.
En plan for hojd beredskap i hédndelse av kris eller krig.

En dokumenterad arbetsordning avseende roller, ansvar och befogenheter fér hantering av
fastigheterna. Arbetsordningen bér kommuniceras internt och dven externt vid behov.

En genomtankt fordelning mellan vad som gérs av egen personal och vilka fastighets-
relaterade tjanster som ska kopas in.

En ekonomisk redovisning som majliggdr uppféljning av fastighetsférvaltningen.

Metoder och rutiner for att arbeta med uppféljning.
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KAPITEL 2

Att forvalta fastigheter for
Svenska kyrkans verksamheter

| detta kapitel beskrivs vad som krdvs fér att skapa en trevlig, trygg och sund miljé

for de som vistas i och omkring Svenska kyrkans lokaler, samtidigt som fastigheternas
vdrden bibehdlls. De olika avsnitten ger en évergripande beskrivning av den praktiska
fastighetsférvaltningen och hur den kan samordnas med andra stédjande tjénster som
behéver finnas fér férsamlingsverksamheten och begravningsverksamheten.

Inledning

Fastighetsforvaltning dr ett samlingsbegrepp for de arbetsuppgifter som ar knutna till det
tekniska och administrativa ansvaret f6r en fastighet. En fastighetsigare ska se till att bygg-
nader och omkringliggande mark fungerar for bade verksamhet och besokare. Det dr inom
ramen for fastighetsférvaltningen som férsamlingar och pastorat sikerstiller efterlevnaden
av myndighetskrav och inomkyrkliga regler.

Inom Svenska kyrkan kan fastighetsforvaltningen se olika ut beroende pa verksamhet. For
forsamlingens grundliaggande uppgift handlar det om att férvalta kyrkor och kapell, f6r-
samlingshem och 6vriga verksamhetslokaler. For de kyrkor som omfattas av ett skydd enligt
kulturmilj6lagen stills sdrskilda krav pa att planera, dokumentera och f6lja upp arbetet. For
dessa kyrkor ska forvaltningen tillgodose att de kulturhistoriska virdena inte minskar och
att skyddade objekts utseende och karaktir inte forvanskas.

Om férsamlingen eller pastoratet bedriver begravningsverksamhet handlar det om att forvalta till
exempel servicebyggnader, krematorier och barhus. I arbetet ingar ocksa att skéta om de allmdnna
ytorna pa begravningsplatser, anldgga nya begravningsplatser samt att varda och bevara kultur-
historiskt sdrskilt vardefulla gravplatser. Begravningsverksamhet och kyrkogardar ska uppfylla
de krav som stills i begravningslagen och kulturmiljolagen.

Om forsamlingen eller pastoratet bedriver 6vrig kyrklig verksambhet, och till exempel hyr ut
lokaler och bostéder eller arrenderar ut jordbruksmark och skog, tillkommer arbete med att
hantera hyresgéster och arrendatorer.

For att uppna effektmaélen for Svenska kyrkans fardplan for klimatet uppmanas férsamlingar
och pastorat att gora omstéllningar inom fastighetsférvaltningen. Det kan handla om att
fasa ut fossila brinslen och gora aktiva val kring fornybar energi, men &ven om att minska
energianvindningen och att optimera befintliga system inom kyla, virme och ventilation.
Viktigt att tinka pd ar att energibesparande dtgirder inte alltid fungerar vil i miljéer som dr
kulturskyddade.
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Verksamhetens behov av andamalsenliga och vil fungerande lokaler ger en bra grund fér
planering av fastighetsférvaltningen. Genom att utga fran lokalférsorjningsplanen gar det att
prioritera insatserna och undvika att ligga omotiverade resurser pa byggnader som kanske

ska avvecklas.
Framgangsfaktorer i arbetet dr en god vardagsplanering som effektiviserar arbetet och
skapar beredskap for att hantera akuta hindelser. I planeringen ingdr att samordna fastig-
hetsforvaltningen med andra stédjande tjdnster som behévs for forsamlingsverksamheten.
For att 6verbrygga bade kort- och langsiktiga forindringar i personalstyrkan ar det bra
att pa ett overskadligt och littillgidngligt sitt dokumentera allt som ror fastigheterna och
dess forvaltning i planer, instruktioner och skriftliga rutiner. Det underlittar vid personal-
byte, men gor det ocksa enklare for fortroendevalda och kyrkoherden att sétta sigin i

forvaltningsfragorna.
Viktiga forutsittningar for en vilfungerande och hallbar fastighetsférvaltning ar att:

+ det finns en gemensam kunskap om forsamlingens och pastoratets fastigheter hos

fértroendevalda, kyrkoherde och fastighetsansvariga
+ planer, instruktioner och rutiner som berdr férvaltningen dr samordnade och

uppdateras regelbundet
+ det finns tillgdng till ratt kompetenser och behorigheter for forvaltningen

+ det gors ett aktivt arbete med att méta och folja upp energianvindning och effekter
av energioptimeringsatgirder
« arbetet med fastigheterna samordnas med andra nirliggande stédtjinster
+ det finns metoder och rutiner for att sikerstilla att forvaltningen lever upp till rittsliga

och inomkyrkliga regelverk
+ det finns metoder och rutiner f6r dokumentation och uppf6ljning.

Sambhéllets styrning Inomkyrklig styrning
- Kyrkoordningen

- lagar och férordningar

- foreskrifter - Svenska kyrkans bestammelser

- rad och anvisningar - Fardplan for klimatet Lokaler som uppfyller
- Forsamlingens/pastoratets verksamhetens behov

\ styrande dokument / K
:

Styrning 2
o God fysisk arbetsmiljé

Mal AKTIVITETER
Drift Resultat /-

En hallbar och Behov
andamalsenlig Underhall - I6pande och planerat .
forvaltning Besiktningar R
Fastighetsadministration SRR
' : Sakra byggnadsverk

\
\
\
\

Resurser

|

/Personella resurser Rutiner och hjdlpmedel \ ' _ -

med ratt kompetens - Fastighetssystem Skyddoav.mlljo, kulturmiljs,

eller behérighet - Underhalisplaner hushallning med resurser
- Ronderingsschema, checklistor

Ekonomiska resurser - Kvalitets- och miljéledningssystem

For att uppnd malet om en héllbar och &ndamalsenlig fastighetsforvaltning maste ett antal aktiviteter genomfdras. Forvaltningen utgar fran
forsamlingens och pastoratets styrande dokument samt réttslig och inomkyrklig reglering. For att genomféra aktiviteterna kravs personella och

ekonomiska resurser, samt olika rutiner och hjdlpmedel.
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Om fastighetsforvaltning

De tekniska arbetsuppgifterna brukar delas in i drift och underhall, och syftar till att ha
kontroll pa forvaltningen for att undvika akuta atgirder. Relativt enkla atgirder for energi-
effektivisering kan minska bade kostnader och miljébelastning.

Drift sker 16pande under aret och syftar till att upprétthalla funktionen hos en byggnad
genom tillsyn och skétsel. I drift ingdr dven att skota om mark och utemiljon. Underhall
handlar om att uppritthélla funktionen hos en byggnad eller anldggning. Underhall kan
handla om avhjédlpande underhallsatgarder som sker i det I6pande arbetet men kan ocksa
vara storre underhallsatgirder som planeras lingre fram.

For att underlitta arbetet med fastighetsférvaltningen behover det finnas en gemensam
kunskap om forsamlingens och pastoratets fastigheter hos fértroendevalda, kyrkoherde
och fastighetsansvarig.

Forsamlingens och pastoratets planeringsdokument for fastighetsférvaltningen kan ses som
lankar mellan 6vergripande inriktning och genomférande, och konkretiserar vad som
behover goras for att uppfylla de mal man har. Exempel pé vad som behéver planeras ér drift
och underhall samt myndighetsbesiktningar.

r N
Skétsel e
- Tillsyn N \\Att smorja och justera géngjérn./ Energieffektivisering
Att kontrollera att dérr och Att téta listerna.
doérroppnare fungerar. .

I

Avhjélpande underhall

Att laga ett trasigt handtag.
_

s

Planerat underhall
Att mala om porten.

_

y
d ks

Fastighetsforvaltningens tekniska arbetsuppgifter — illustration med exempel pa olika dtgarder for en kyrkport.

PLANERA OCH UTFORA DRIFT

Drift ar den fastighetsnira service och det vardagliga arbetet som syftar till att 6vervaka och
skota om fastigheten. Arbetsuppgifterna brukar delas in i tillsyn, som utférs genom ronde-
ring, och skoétsel som dven inkluderar enklare reparationer.

Tillsyn sker for att "titta till” objektet och observera att allt fungerar som det ska och rappor-
tera avvikelser. [ arbetet kan ingé att kontrollera status pa installationer, samt ldsa av olika
mitare. Tillsyn inom driften ska inte férvixlas med myndighetstillsyn som avser granskning
som genomférs med stod av olika regler.
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Skitsel handlar om att l1opande skéta om byggnader och mark samt byta eller tillfora
forbrukningsmaterial.

Rondering innebir att arbetet utfors efter en pa forhand genomarbetad plan, ett sa kallat
ronderingsschema.

En vilfungerande drift innebér att det finns:

+ enregelbunden rondering som f6ljs upp

+ dokumentation 6ver vilka aktiviteter som genomférts, hur och av vem

+ god kdnnedom om vardaspekterna f6r de kyrkliga kulturminnena

+ kostnadseffektiva avtal for forsérjningsmedia sdsom el, vatten, brénsle, fjirrvirme
och fjarrkyla

+ kostnadseffektiva avtal for larmanldggningar med tillhérande service

+ dndamalsenliga avtal for service, besiktningar och kontroll

+ egen personal med ritt kompetens och behorighet for tillsyn och skétsel, eller
kompetens att upphandla forvaltningstjanster.

Begreppsmaissigt brukar fastighetsbranschen skilja pé teknisk drift, som omfattar byggnader
och installationer, och markskétsel, som omfattar skotsel av utemiljon.

TEKNISK DRIFT AV BYGGNAD OCH INSTALLATIONER

I tillsyn ingar att regelbundet inspektera och notera fel, brister och sikerhetsrisker. Det kan
handla om olika typer av skador eller dilig lukt. Det dr bra att ha en rutin f6r hur noteringar
utfors, pa papper eller i ndgon form av mobil enhet, samt vem som far atgirda bristerna. Det
ar ocksa en god idé att fora statistik 6ver dterkommande brister, bland annat som underlag for
planering av underhdll. Vissa storre dtgérder kan kriva sirskilda beslut.

I skotsel ingar att utfora planerade arbetsuppgifter. Det kan till exempel handla om filterbyte,
avloppsspolning, stidning av driftutrymmen, sndrojning samt att rensa tak och hdngridnnor
fran 16v och kvistar. Det kan ocksa handla om justeringar och enkla reparationer som upp-
tickts vid tillsyn.

Till stod for arbetet anvinds teknisk dokumentation och girna ett enkelt ronderingsschema.
Vid tillsynen bor egenkontroll av myndighetskrav ocksé ing3, till exempel att notera tecken
pa fuktskador, skadedjur eller stérande lukt, kontrollera avfallshanteringen och det systema-
tiska brandskyddsarbetet.

Till teknisk dokumentation hor ritningar, drift- och underhallsinstruktioner samt forteck-
ningar over fastighetens tekniska system. I drift- och underhallsinstruktionerna finns bland
annat beskrivningar dver systemens prestanda, instéllningar och instruktioner fér service och
reparationer. Sirskilda driftkort ger en tydlig bild 6ver de tekniska detaljerna f6r en installation,
som till exempel reservdelsforteckning, tidplan for besiktningar och felsokningsschema. Att upp-
ritta drift- och underhéllsinstruktioner f6r tekniska installationer &r ett krav vid nybyggnad och
andringsarbete. Nar dndringar sker behover ockséd byggnadens ritningar uppdateras.

Dokumentationen kan férvaras i pirmar eller vara inlagd i nagot av de digitala fastig-
hetssystem som finns pd marknaden. Ett fastighetssystem kan dven anvindas for att planera
och félja upp rondering.

Overlamning fréan projekt till drift

Vid ett byggprojekt kommer den tekniska dokumentationen att revideras och nya koder,
nycklar och handlingar tas fram. Relevant for driften r framst ritningar och drift- och
underhallsinstruktioner.

Det dr viktigt att entreprendren, senast vid projektets slutbesiktning, genomfér utbildning
och 6verlimnar samt gir igenom handlingarna med den som ansvarar for fastighetsskotseln.
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Utbildningen kan girna verifieras genom ett kunskapstest som dokumenteras. For att
sikerstilla att dokumentationen dverlimnas, bor avtal med entreprenér/leverantér innehélla
villkor om att bestéllaren har ritt att avvakta med full betalning tills det skett. Det dr inte
ovanligt att halla inne 10 procent av projektkostnaden. Dokumentationen bor 6verldmnas
béade i pappersformat och digitalt. Sikerstall att datafiler ingér i alla leveranser av tekniska
system.

Pappersdokumentation ska arkiveras och girna ocksé diarieforas for att underlitta sparbar-
hetiframtiden. Beroende pa projektets omfattning kan ocksé en dversyn av forsikringsbrev,
sophantering, systematiskt brandskyddsarbete, befattningsbeskrivningar, myndighetskon-
troller med mera beh6va genomforas.

En viss tid efter slutbesiktning, oftast tva eller fem ar, gors en garantibesiktning. Syftet ar
att uppmirksamma brister som noterats efter det att byggnaden tagits i bruk och borjat
anvindas. Det kan till exempel handla om sprickor i fasad, fel pa virmesystem eller material
som inte fungerar enligt férvantan. Under garantitiden behover bestillaren kontrollera och
dokumentera eventuella fel. Detta sker i den I6pande tillsynen. Om fel eller skada uppticks
ska entreprenoren omedelbart underrittas skriftligt. Entreprenoren har bade rittighet och
skyldighet att avhjilpa fel som annars kan orsaka foljdskador. Bristerna maste pitalas senast
vid garantibesiktningen. Ett fastighetssystem kan anvindas for att bevaka garantitider for
entreprenader.

MARKSKOTSEL FOR UTEMILJO

Utemiljon omfattar gronytor, planteringsytor och hardgjorda ytor som till exempel grus
och asfalt. Att markskotseln fungerar dr av avgorande betydelse {or trivsel, sdkerhet och
tillgénglighet.

Utemiljon ska kunna nyttjas av alla, dven de med funktionsnedsittning. Fungerande ute-
belysning, och beskirning av triad och buskage, skapar en sidker och trygg utemiljo aret
runt. Snoéréjning och halkbekdmpning dr nédviandigt for att gora platserna sikra vintertid.
Lekredskap och annan utrustning ska vara siker oavsett tillverkningsar.

Niarmiljon forvaltas hallbart genom utfasning av fossildrivna maskiner och verktyg som
ersitts med fossilfria alternativ med mindre klimatpéaverkan. For att ytterligare minska
effekter av utslipp av vixthusgaser kan vixter, trid och buskar planteras for att finga upp
koldioxid.

Till stod for markskotselarbetet dr det bra att anvinda skotselinstruktioner for park- och
kyrkogardsforvaltning som ger detaljanvisningar for hur arbetet ska utforas.

Riksantikvarieimbetet har i samarbete med bland annat Svenska kyrkan tagit fram en hand-
ledning, Fria eller filla 2.0, for avvigningar vid hantering av trad i offentliga miljéer. Skriftens
syfte dr bland annat att 6ka kunskapen och forstaelsen for tridens olika virden, samt under-
latta val av mest ldmpliga atgird. En stor del av den biologiska mangfalden dr knuten till trad,
isynnerhet gamla trad. Atttrdd i offentliga miljoer blivit viktiga for en hog biologisk mang-
fald beror pé att gamla, grova och ihéliga trad blivit en bristvara pd méanga andra hall.

LAS MER...

om de regler som galler for lekplatser och lekredskap pa Konsumentverkets webbplats:

© Regler for lekplatser och lekredskap (konsumentverket.se)

om skotsel av historiska tradgardar och parker pa Riksantikvariedmbetets webbplats:

© Historiska parker och tradgardar | Riksantikvariedmbetet (raa.se)

Riksantikvariedmbetets handledning Fria eller félla 2.0 finns i det digitala arkivet DiVA:

© Fria eller filla 2.0 : en handledning for avvégningar vid hantering av trad i offentliga miljder (diva-portal.org)
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https://www.konsumentverket.se/globalassets/publikationer/produkter-och-tjanster/sport-fritid-och-skyddsutrustning/regler-lekredskap-lekplatser-konsumentverket.pdf
https://www.raa.se/kulturarv/landskap/historiska-parker-och-tradgardar/
http://raa.diva-portal.org/smash/record.jsf?dswid=-2606&pid=diva2%3A1732163

Teknisk drift omfattar tillsyn och skétsel av bade byggnader, installationer och utemiljé. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

Gravskétsel kan vara en del av forsamlingens och pastoratets serviceverksamhet. Atagandet
att skéta om gravar grundar sig pa ett avtal mellan férsamlingen och gravrittsinnehavaren,
det vill siga den person som star ansvarig for graven. Avtalet foljer civilrittsliga och konsu-
mentrittsliga lagar.

Gravskotsel dr inte en del av begravningsverksamheten, men férsamlingar och pasto-

rat dr skyldiga att se till att begravningsplatsen dr en siker miljo, bade f6r besdkare och
anstillda. Gravvardar som ar daligt forankrade kan utgora en fara och det har férekommit
att mdnniskor skadats allvarligt av viltande gravstenar. Centrala gravskyddskommittén,
CGK, har tagit fram riktlinjer fér gravvardssikringsarbete. Bland annat rekommenderas
att gravvardar 6ver 30 cm ska provtryckas minst vart femte dr.

LAS MER...

om Centrala Gravvardskommittén och gravvardssakringsarbete pd SKAOs webbplats:

© CGK:s material for gravvérdssikerhet — Svenska kyrkans arbetsgivarorganisation

VARDASPEKTER FOR DE KYRKLIGA KULTURMINNENA

Viérd- och underhallsplanen ar tinkt att ge stod for dtgiarder for bade drift och underhall av
de kyrkliga kulturminnena. I planen kan metod- och materialkrav preciseras. Aven hand-
fasta rutiner i den I6pande driften, som till exempel stadrutiner, rutiner for uppvirmning
samt skotselbeskrivningar for park- och kyrkogérdsfoérvaltning, kan anges i vard- och
underhallsplanen.
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KEMIKALIEHANTERING

Béde i driften och vid stidning kan det forekomma anvindning av kemiska produkter, kemi-
kalier. Alla férsamlingar och pastorat maste ha kontroll pa de kemikalier som anvinds, bade
fér miljons och arbetsmiljons skull. Hanteringen av kemikalier ska dokumenteras och kan till
exempel innebéra behov av sirskild férvaring och personlig skyddsutrustning.

Verksamheten har en skyldighet, enligt egenkontrollférordningen (1998:901), att fora en
forteckning 6ver kemikalier. Kemikalier som inte kan anses innebéra risker ur hilso-

eller miljosynpunkt, till exempel kontorslim och diskmedel, behéver inte tas med i
forteckningen. For 6vriga kemiska produkter ska férteckningen omfatta uppgifter om
anvindningsomrade, lagringsplats, mangd och farliga egenskaper. Till kemikalieforteck-
ningen ska det finnas aktuella sikerhetsdatablad f6r varje produkt. De ska vara tillgingliga
for alla i verksamheten som behover lésa eller ta med sig i arbetet. Arbetsgivaren ska
dessutom, enligt Arbetsmiljoverkets foreskrift om kemiska arbetsmiljorisker, géra en risk-
bedémning och avgora vilka atgirder som behovs for att arbetet ska vara sikert.

For att underlitta regelefterlevnad och goda rutiner dr det bra om férsamlingar och pastorat
har ett digitalt kemikaliehanteringssystem. Det gar visserligen att féra en férteckning
manuellt, men regelbunden uppdatering och arkivering kan bli ett omfattande arbete.

Egenkontrollférordningen ndmner ingenting om hur linge dokumentation ska sparas,
men det finns dven regler om information, tillstdnd och begrinsningar for enskilda dmnen
i EUs Reachférordning (nr 1272/2008). Dir dr kravet att information ska finnas tillginglig
i minst 10 ar, och om ndgon exponerats for sa kallade cancerogena, mutagena eller repro-
duktionsstorande kemikalier dr arkivkravet &nnu lingre.

LAS MER...

om vad som ska inga i en kemikalieférteckning pa Naturvardsverkets webbplats:

© Kemikalieforteckning (naturvardsverket se)

och om riskbedémning av kemiska riskkallor pa Arbetsmiljéverkets webbplats:

o Broschyr — Kemiska risker i arbetsmiljén (ADI 296) (av.se)

| Svenska kyrkan finns ett upphandlat ramavtal med en leverantér av system fér kemikaliehantering.
Mer information om ramavtalet finns pa Kornet:

© Chemgroup (sharepoint.com)

DRIFTAVTAL OCH DRIFTUPPFOLJINING

Den som samordnar fastighetsforvaltningen bor teckna och bevaka avtal for bland annat
uppvdrmning, el, vatten samt forbrukningsmaterial till driften. Virmekostnaden star f6r en
stor andel av fastighetens driftkostnad, sarskilt i dldre byggnader med stor uppvirmd volym
irelation till arean. Det dr bra att sitta upp egna mal- eller riktvirden som kan anvindas vid
uppf6ljning av energianvindningen.

Genom att mita, dokumentera och f6lja upp relevant data géar det att identifiera och analysera
avvikelser, for att sedan leta orsaken i fastigheten. Jimfor ocksa data mellan olika byggnader i
fastighetsbestdndet. Bade el, energi och vatten har mitare pa plats, och leverantorer tillhanda-
haller digitala analysverktyg via sina webbplatser. Saknas relevanta undermaitare, som visar
hur energi anvénds i olika delar av byggnaden, kan det vara en god idé att installera sddana.
Om fastighetsférvaltningen sker med hjélp av system for styrning och dvervakning, finns det
programvaror som kan hantera driftuppfoljning.

Det ar sdrskilt viktigt att f6lja upp och jamfo6ra olika byggnaders energianvindning. Det 4r inte
ovanligt att en byggnad kan férbruka dubbelt s mycket energi, 200-250 kWh/kvm, jaimfort
med en annan. Aldre byggnader kan ibland ha lika 1g férbrukning som nyproducerade. En
enkel analys per byggnad ger god vigledning till var det finns storst besparingspotential.
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https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-inkop/SitePages/Chemgroup.aspx?locale=sv-se

Officiell statistik 6ver energianvandning

Energimyndigheten ansvarar for officiell statistik dver energianvéndning i Sverige.

Det finns samlad statistik for olika typer av byggnader och olika uppvarmningssatt
under en serie av ar. Nedan finns exempel pa statistik fér 2021 avseende genomsnittlig
energianvandning fér uppvarmning och varmvatten.

Smahus totalt: 102 kWh/kvm
Aldre smahus (byggér fore 1941): 118 kWH/kvm
Nyproducerade smahus (byggar fran 2011): 58 kWh/kvm

Lokaler totalt: 121 kWh/kvm

Aldre lokaler (byggér fére 1941): 131 kWh/kvm
Nyproducerade lokaler (byggar fran 2011): 108 kWh/kvm

Mer statistik kan hdmtas pa Energimyndighetens webbplats:

© Officiell energistatistik (energimyndigheten.se)

FELANMALAN

Nir det uppstar fel i fastigheten behover det finnas en rutin for hur de personer som vistas
dar kan rapportera felen. I rutinen bor det framga hur felanmailan gar till och hur snabbt felet
ska atgirdas. Det dr ocksd en god idé att fora statistik 6ver felanmilningar, bland annat som
underlag for planering av underhéllsatgérder.

Ett drendehanteringssystem &r ett digitalt stdd som ger mojlighet att folja ett drende och ta ut
statistik 6ver anmailda fel. Flertalet fastighetssystem innehaller moduler fér drendehantering.
En enklare 16sning kan vara en e-postadress avsedd enbart for felanmélan.

JOUR OCH BEREDSKAP

Problem med fastigheten kan uppsta alla tider pa dygnet. Déarfor dr det viktigt att ta stallning

till om det behovs avtal for jour eller beredskap utanfor ordinarie arbetstid. Akuta problem som
behover bevakas kan handla om avbrott i virmesystem, lickage fran vattenledningar, stérningar
i elférsorjning samt inbrott och skadegorelse. Nar det inte gar att reglera beredskap for anstillda,
kan avtal tecknas med en jourfirma och/eller ett bevakningsbolag.

KOMPETENS OCH BEHORIGHETER FOR DRIFT

Tillsyn och skotsel bor utforas av medarbetare med ritt kompetens. Vilken kompetens som
behovs beror pa hur avancerade fastigheter som férsamlingen eller pastoratet har att hantera.
Det dr viktigt att rekrytera och vidareutbilda personal f6r att uppritthalla ratt kompetens.
Fastighetsbranschen har i samarbete med Fastighetsbranschens utbildningsndmnd tagit
fram FAVAL, ett valideringsverktyg for validering av fastighetsbranschens yrkesroller.
FAVAL ir ett komplett verktyg for att kartliagga, kvalitetssikra och utveckla ratt kompetens
for branschens yrken, bland annat fastighetstekniker och fastighetsskotare.

Det finns arbetsmoment vid tillsyn och skotsel som behover riskbedomas i det systematiska
arbetsmiljoarbetet. En visentlig risk uppstar till exempel nér arbete sker fran hog héjd som
stege, byggnadsstillning, tak eller liknande.
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https://www.energimyndigheten.se/statistik/den-officiella-statistiken/

For vissa arbeten stills det krav pé sirskilda behorigheter som antingen sikerstills genom
att medarbetare far relevant utbildning, eller att en behorig yrkesperson anlitas. Det kan
handla om:

+ behorighet for att uppfora byggstillningar
« forarbevis for mobila plattformar (skylift)

+ korkort for traktor med monterade redskap
+ truckkort for att hantera och kora truck

« tillstand f6r heta arbeten.

LAS MER...

om validering pa FAVALs webbplats:
© Vad ar FAVAL och varfor validering? — FAVAL

om systematiskt arbetsmiljdarbete pa Arbetsmiljéverkets och SKAOs webbplatser:
© Systematiskt arbetsmiljparbete, SAM — Arbetsmiljdverket (av.se) och Webbhandboken Vera — Svenska

kyrkans arbetsgivarorganisation

PLANERA FOR ENERGIOPTIMERING OCH ENERGIEFFEKTIVISERING

Ett av effektmalen f6r Svenska kyrkans fardplan for klimatet ar att Svenska kyrkan ska vara
klimatneutralt senast ar 2030. Stora effekter kan nds genom att forsamlingar och pastorat
fasar ut fossila brinslen och gor aktiva val kring férnybar energi. En f6ljd av detta dr att alla
enheter inom Svenska kyrkan uppmanas att géra omstillningen f6r att uppnd malen, bland
annat inom fastighetsforvaltningen. En energikartlaggning 4r ett bra verktyg for att utvir-
dera byggnadens energiforbrukning och hitta kostnadseffektiva atgiarder.

Energioptimering handlar om att se till att befintliga system inom kyla, virme och ventilation
fungerar optimalt ur ett energi- och driftperspektiv. Det innebir till exempel att system inte
motverkar varandra, att de dr instillda pa rétt temperatur, att virme inte ventileras bort i
onddan och att energibesparande funktioner fungerar som tinkt.

Energieffektivisering handlar om att minska energianvindningen genom att till exempel till-
laggsisolera vindar och byta ljuskillor eller belysningsarmaturer. Det kan ocksa handla om
alternativ f6r uppvarmning och elproduktion, som till exempel solceller.

Det finns bade miljéomissiga och ekonomiska argument for att energieffektivisera mer inom
Svenska kyrkan. Men energibesparande atgirder som fungerar vil i vanliga byggnader, som
till exempel att isolera vindar med moderna material, fungerar inte alltid i kulturhistoriska
miljger. Infor ett beslut om energieffektivisering dr det darfor viktigt att konsekvenserna
for de kulturhistoriska virdena utreds och analyseras. Om atgiarderna innebir visentliga
andringar krévs lansstyrelsens tillstand. Ta alltid kontakt med lansstyrelsen f6r samrad
oavsett atgirdens omfattning. Aven mindre atgirder kan fa stora konsekvenser och pa sikt
leda till skador.

LAS MER...

om stoddmaterial for arbetet med energifragor pa intranatet Kornet:

© Energi (sharepoint.com)

STYRNING AV BYGGNADENS INSTALLATIONER

Det dr inte ovanligt att mindre fastighetsédgare har manuell styrning av sina byggnader dér
personal maste ldsa av och reglera installationen pa plats. Erfarenheter visar att det finns
mycket att vinna pd att installera tradlosa mitare (sensorer) fér temperatur och fukt, dir en
fjarranslutning ger mojlighet att samla in mitdata.
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Varo-Stravalla forsamling i Goteborgs stift har malet att vara klimatneutrala till ar 2030. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

En mer omfattande 16sning 4r att installera ett styr- och reglersystem, en 6vervakning av
byggnadens tekniska installationer, med vars hjilp det gar att f6lja upp data for anslutna
funktioner samt styra och reglera dem. Fér inomhusklimat och ventilation innebér det till
exempel att tillférsel av virme och kyla styrs av rddande inne- och uteklimat. Styr- och
reglersystem kan underlitta kontroll och ge den fastighetsansvarige battre mojlighet att
arbeta med energioptimering samt att minska persontransporterna.

Det dr ddremot inte lampligt att helt ersitta platsbesok med ett IT-baserat 6vervaknings-
system. Virdet av tillsyn pa plats ska inte underskattas. Méanga fel kan upptickas tidigt genom
syn, horsel, lukt och kénsel.

MATNING OCH UPPFOLJNING AV ENERGI

Det dr viktigt att f6lja upp energianvindningen och att utbilda medarbetare i ritt hantering
av installationer och system. Forutsittningarna och atgirderna varierar beroende pa vilken
typ av byggnad och lokal det handlar om. Sérskild varsamhet vid férindringar av inneklimat
behover bland annat iakttas i byggnader med kulturhistoriskt virdefulla inventarier och
inredning, exempelvis triaskulpturer, instrument, textilier och bemalade ytskikt.

I den praktiska forvaltningen dr energi- och driftstatistik en nyckel till att optimera energi-
kravande installationer. Mitning ger forutsittningar att hitta avvikelser som behover
kontrolleras. Genom att mita under lang tid gar det att folja upp hur en atgiard paverkar
energiforbrukningen men ocksa hur den férindrar inneklimatet. Fr gidrna en enkel loggbok
6ver synliga och kdnnbara férindringar, som komplement till statistiken.

De som anvinder lokalerna behéver forsta hur deras beteende paverkar energianvdndningen.
Att virma upp en lokal for endast en timmes anvindning eller lata lampor sta och lysa, tir pa
férsamlingens och pastoratets gemensamma resurser. En rekommendation 4r att ta upp detta
till dialog pa personalméten inom forsamlingen och pastoratet.
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Se 6ver huvudsdkringen TIPS.I

Huvudsakringen, som vanligtvis sitter placerad nara elmétaren, har tva syften: den
skyddar elanldggningen om den gdr sénder och begransar hur mycket strém som

kan tas ut pa en gang. Ju storre huvudsékring desto mer el kan forbrukas samtidigt.
Abonnemangsavgiften beror pa huvudsékringens storlek. Det &r bra att kontrollera att
sakringen inte ar 6verdimensionerad i forhallande till elanvandningen. Det innebar en
onddigt hog fast avgift.

Notera ocksa att Energimarknadsinspektionen, Ei, har beslutat att alla elnatsforetag ska
ha infort en effektavgift i sina tariffer senast den 1 januari 2027, och flera elnatsforetag
har redan gjort det.

Mer information om effekt och effekttariff finns pa Energimarknadsinspektionens
webbplats:

© Elnitsforetagens effekttariffer — Energimarknadsinspektionen (ei.se)

PLANERA OCH UTFORA UNDERHALL

Underhall och reparationer handlar om att laga eller byta ut funktioner till nagot likvir-
digt, ibland med hogre standard &dn den ursprungliga. Underhéll kan handla om mindre
underhallsatgirder som sker i det I6pande arbetet, sa kallat avhjilpande underhdll. Det kan
ocksa vara storre underhallsatgirder som planeras lingre fram, sd kallat planerat underhdll.

For att minska fastighetskostnaderna pa sikt och for att enklare kunna finansiera storre
fastighetsatgirder dr det sarskilt viktigt att ha framfoérhallning i underhéllsplaneringen.
Genom ett systematiskt underhédllsarbete minskar risken for att akuta — och ofta kostsamma
— atgirder behover genomforas. Ingen fastighet 4r den andra lik, och ddrfér behéver atgarder
planeras och genomforas utifran varje enskild fastighets behov.

En god underhéllsplanering innebir att det finns:

+ enrutin for uppfoljning av fel och brister som identifieras i tillsynsarbetet

+ kunskap om metod- och materialval f6r de kyrkliga kulturminnena

+ enlangsiktig underhéllsplan for samtliga fastigheter

+ en genomford analys kring klimatrelaterade risker

+ enrutin for att underhallsplanen uppdateras utifran besiktning
och genomfért underhall

+ samordnad planering for insatser som kréver till exempel byggnadsstéllningar
eller skylift

+ utrymme i budget for avhjilpande underhallsatgirder

+ utrymme i budget for planerade underhallsatgirder

+ avtal, gdrna ramavtal, med konsulter, hantverkare och entreprenorer som kan
utféra underhéllsatgirder.

AVHJALPANDE UNDERHALL

Avhjilpande underhéll avser i férsta hand byte av komponenter, men inte byte av hela
byggnadsdelar eller installationer. Det handlar om driftnira dtgirder for att hantera akuta
fel innan de orsakar en storre skada. Exempel pa avhjilpande underhall 4r byte av ett trasigt
fonster eller reparation av ett lickande stupror. Avhjilpande underhall uppmirksammas
antingen vid felanmalan, tillsyn och skotsel, eller vid arlig besiktning for att se 6ver
underhéllsbehovet.

Avhjilpande underhall kan eventuellt utforas av egen personal, men for avancerade under-
hallsdtgirder dr det bra att ha avtal med kunniga hantverkare och entreprenérer.
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Pagdende arbete med att renovera och méla om fonster i Torslanda kyrka, Torslanda-Bjérlanda férsamling, Géteborgs stift.
FOTO: KRISTIN LIDELL/IKON

PLANERAT UNDERHALL

Planerat underhall avser storre reparationer som behover planeras i tid och omfattning fér
att ha tillrackliga resurser att genomféra dem. Planeringen sammanstills i en underhéllsplan.
For byggnader handlar det bland annat om att installationer och centrala funktioner som tak,
fasad, fonster och avvattningssystem ar i bra skick. Exempel pa underhallsatgirder som ska
planeras dr att mala om fonsterbagar, tjira tak eller putsa om fasader.

Alla fastighetsiégare ar skyldiga att underhalla byggnader och tomter enligt plan- och bygg-
lagen. Dessutom har Svenska kyrkan ett sirskilt ansvar for att virda och underhalla de
kyrkliga kulturminnena enligt kulturmiljolagen. Eftersatt underhall pa en fastighet kan
orsaka olyckor, genom exempelvis nedfallande byggnadsdelar, vilket en fastighetsédgare ar
skyldig att férhindra enligt lagen om skydd mot olyckor.

UNDERHALLSPLAN

[ underhéllsplanen beskrivs vilka underhallsatgirder som behover géras, nir och till vilken
kostnad. Planen bor omfatta minst tio &r men far girna omfatta en mycket lingre period och
skapa ett underlag for langsiktig prioritering och budgetering. Férdela gdrna atgarderna i
tidsintervall: inom fem &r, inom tio &r och senare 4n tio ar. Atgirderna behéver inte vara allt
for detaljerade, planen ska enkelt ga att fordndra och uppdatera.

Som grund f6r en underhallsplan ligger en besiktning som visar byggnadens status. Darefter
ar underhallsplanen ett levande dokument som ska uppdateras genom arlig inventering eller
ny besiktning. Det dr viktigt att ndgon "dger” planen och lar kdnna fastigheten genom
kontinuerlig tillsyn. Vissa atgirder kan behova tidigarelidggas, medan andra atgirder kan
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flyttas framét ett eller flera &r. Omprioriteringar maste samordnas med budget for att siker-
stilla att det finns ekonomiskt utrymme.

Det ir dven bra att kontrollera dterkommande driftsinsatser som kan indikera ett under-
héllsbehov. Att upprepade ganger ta ut en spolbil till en fastighet med daliga ledningar, blir
med tiden en stor kostnad.

For de flesta kyrkobyggnader och kyrkomiljoer har kulturhistoriska karaktériseringar gjorts
inom ramen for stiftsovergripande inventeringar. De kulturhistoriska karaktiriseringarna har
sedan blivit en del i vard- och underhallsplanen for tillstindspliktiga kyrkobyggnader, kyrko-
tomter och begravningsplatser. Vard- och underhallsplanen r tinkt att ge stod for bade drift och
underhall med fokus pé att bevara kulturvirden, men den har inte alltid en plan for underhallet
som dr preciserad i tid och pengar. I dessa fall behover en kompletterande underhallsplan utformas
med tids- och kostnadssatta dtgirder.

I sin enklaste form gar det att géra en underhallsplan i Excel, och sen se till att anpassa
den till kostnadsutvecklingen. Det finns ocksa ett stort utbud av fastighetssystem for
underhallsplanering.

PLANERA FOR KLIMATANPASSNING

Ett forandrat klimat innebdr utmaningar i fastighetsforvaltningen. Klimatrelaterade
hindelser férvintas bli bdde vanligare och mer extrema pa manga platser i landet. Exempel

pa hindelser ar storm, 6versvimning orsakad av skyfall, 6kad risk for ras och skred, 6kad
brandrisk till f6ljd av virme och torka samt vattenbrist. Hur stor risken 4r beror bland annat
pa geografiskt lige, platsens férutsittningar och byggnadens utformning. For att bedoma
vilka klimatrelaterade risker en fastighet kan sta infor beh6vs en riskanalys, limpligen genom
en sa kallad klimatscreening.

Extrema vaderhandelser forvéntas bli vanligare och kan orsaka bland annat 6versvamning och jordskred. FOTO: GUSTAF HELLSING/IKON
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Konkreta atgirder i fastighetsforvaltningen kan vara att se 6ver underhallsplanen och fundera
pé vilka anpassningar som behover goras for att bittre std emot 6versvimning och storm.
Kontrollera markens lutning fran huset och inspektera grunden. Leta efter byggnadens svaga
punkter i tak, fasad och fénster. Enkla atgirder kan vara att leda bort stuprorsvatten, drinera
tomtmarken samt férhindra 6versvimning genom att installera backventiler i avloppsledningar.
Storre atgirder bor planeras i samband med andra underhallsarbeten, och visentliga andringar
av ett kyrkligt kulturminne kraver tillstand av linsstyrelsen.

LAS MER...

om klimatanpassning av kulturarv pa Riksantikvarieambetets webbplats:

© Klimatanpassning | Riksantikvarieambetet (raa.se)

Att uppfylla myndighetskrav

Som fastighetsdgare ansvarar forsamlingar och pastorat for fastighetens tekniska standard
och sikerhet, bidde inomhus och utomhus. Ansvaret innebdr att se till att fastigheten
fungerar som den ska utifran tekniska egenskapskrav och inte innebir risker f6r de som
vistas i lokalerna eller for miljon.

Bland de risker som en fastighetsidgare méste hantera finns:

+ skaderisker i hissar och portar, vid brand, nedfallande sn6 och istappar, halka
samt vid hoga hojder
+ hilsorisker genom brister i ventilationen och genom mégel, radon, miljogifter
och skadedjur
+ miljgpaverkan genom vibrationer, oénskade ljud och féroreningar av mark och vatten.

Forsamlingar och pastorat maste ocksa hantera tillstindspliktiga atgirder enligt kultur-
miljolagen, samt regler kring inkludering och tillginglighet.

r I
ndighetstilisyn ror rkiiga Kulturminnen
A D Myndighetstillsyn fér kyrkliga kulturmi
Fastighetsdgarens ansvar Att soka tillstand for vasentliga andringar av kyrkliga
Att forebygga skaderisker i inventarier och inredningar.
portar, vid brand, nedfallande _ )

snd och halka.
Att férebygga halsorisker
fran mogel, radon och ohyra.
Att férbygga negativ
miljépaverkan som oénskade
ljud och féroreningar.

~
Krav pa tillganglighet
Att avhjélpa enkla hinder som

exempelvis nivaskillnader, tunga
dorrar eller dalig belysning.

. /)

Myndighetskrav som férsamlingar och pastorat maste uppfylla — illustration med exempel pa atgérder.
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FASTIGHETSAGARENS ANSVAR

En fastighetsigare maste vara medveten om och klokt hantera de risker som finns.
Fastighetsdgaren har ansvar for att sjilv kontrollera att géllande regler foljs och for att
bedriva ett forebyggande arbete — s kallad egenkontroll. En del av dessa regler stiller krav
pé att kontrollen gors av certifierade besiktningsmén. Alla kontroller ska ske i ett fore-
byggande syfte.

Det finns manga lagar och regler som beror fastighetsédgarens ansvar. Till de mest centrala hor
miljobalken, lag om skydd mot olyckor, plan- och bygglagen och arbetsmiljélagen. For Svenska
kyrkan dr ocksa kulturmiljolagen en sarskilt viktig lagstiftning. Den mest omfattande egen-
kontrollen for en fastighetsigare regleras av miljobalken och innebir att fastighetsigaren ska
motverka och forebygga skador och hélsoproblem hos de som anvinder eller besdker lokalerna.
Arbetet omfattar dven att férebygga skador pa miljon.

For vissa kontroller giller ett delat ansvar mellan fastighetsiigare och verksamhetsutévare/
hyresgist. Dit hor det systematiska brandskyddsarbetet, SBA, dir parterna forvintas reglera
ansvaret i ndgon form av avtal. Systematiskt brandskyddsarbete géller alla organisationer,
oberoende av storlek och verksamhet, och omfattar bade forebyggande atgirder samt atgirder
som planeras i hindelse av intréffad brand.

Vid dndringar och underhall av byggnader och omkringliggande milj6 finns det bade
varsamhetskrav och férbud mot foérvanskning i plan- och bygglagen. For kyrkobyggnader,
kyrkotomter och begravningsplatser som ér skyddade enligt kulturmiljélagen finns sdrskilda
regler om tillstand och tillsyn.

Det dr bra att ha en dokumenterad plan fér myndighetsbesiktningar som ska goras. P4 samma
stille gir det att dokumentera nir besiktningen ar gjord, lagga in besiktningsprotokoll och
folja upp eventuella atgirder. Nagon fran férsamlingen eller pastoratet med god kinnedom
om fastigheterna boér medverka vid myndighetsbesiktningar. Inkludera gérna egenkon-
trollen i ordinarie rondering av tillsyn. Bra rutiner f6r egenkontroll beskriver vad som ska
goras, vem som ska gora det, hur arbetet ska utforas, nar det ska utforas och hur det ska
dokumenteras.

ATT ARBETA MED BESIKTNING OCH EGENKONTROLL

Det finns stod och hjilp att fa i arbetet med besiktning och egenkontroll, dels framtaget inom
ramen for stiftens frimjande dels framtaget av fastighetsbranschen.

Branschorganisationen Fastighetsdgarna har publicerat en 6versikt, Fastighetsdgarens
ansvar, dir merparten av de lagkrav, férordningar och féreskrifter som styr den tekniska
forvaltningen av fastigheter beskrivs. Syftet med skriften 4r att skapa en checklista for
egenkontroller som i forsta hand dr avsedd for de fastighetsdgare som inte investerat i ett
kvalitetssikringssystem, men som dnda behover ett hjalpmedel for att utforma rutiner som
sikerstéller efterlevnad av de krav som stills pa den tekniska forvaltningen av en fastighet.

Flera fastighetssystem pa marknaden innehaller moduler f6r myndighetsbesiktningar
och egenkontroller och Fastighetsigarna har tagit fram ett webbaserat systemstod for
egenkontroll.
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TIPS!

Stod for besiktning och egenkontroll

Karlstad stift har tagit fram en guide med tillhérande checklistor anpassade for
Svenska kyrkans byggnader. Dar inkluderas besiktning och egenkontroll av krypgrund,
kyrkklockor, takkronor och vindar. Aven Luled stift har tagit fram praktiska tips och
rutiner kring egenkontroll av fukt och magel i kyrkor.

Skrifterna fran Karlstad och Luled finns att hdmta pa Svenska kyrkans intranat Kornet:

© Karlstads stift — Guidebok till periodisk besiktning i kyrkans byggnader.pdf — Alla
dokument (sharepoint.com

© Strategi fér egenkontroll av fukt och mégel i kyrkor.pdf (svenskakyrkan.se)

Fastighetsdgarens ansvar finns att kdpa pa Fastighetsagarnas webbplats:
© Fastighetsagarens ansvar — Fastighetsdgarna Shop (fastighetsagarna.se)

och dér gar ocksa att teckna abonnemang pa systemstdd for egenkontroll:
© Fastighetssystem foér egenkontroll (fastighetsagarna.se

UNDANTAG FRAN KRAV PA ENERGIDEKLARATION

For de flesta byggnader dr det ett lagkrav att det ska finnas energideklaration upprittad av en
oberoende energiexpert. En del byggnader omfattas inte av kravet pa energideklaration, och
dit hor bland annat byggnader som i huvudsak anvinds f6r andakt eller religios verksambhet.

I Boverkets handbok kring energideklaration framgar att bedomningen av vad ”i huvudsak”
innebér utgdr dels fran hur stor del av en byggnads area som nyttjas, dels fran hur stor del av
tiden det pagér religios verksamhet. Vad som bedoms vara religios verksamhet maste avgoras
fran fall till fall, men aktiviteter direkt kopplade till det aktuella samfundets och medlem-
marnas trosutévande bor kunna ses som religios verksambhet.

Aven om undantaget giller byggnader som anvinds for férsamlingsverksamheten, giller det
inte per automatik alla byggnader i forsamlingen och pastoratet. Energideklaration maste
upprittas om en byggnad helt eller delvis hyrs ut till annan part, eller till 6vervigande del
anvinds till annat 4n religios verksamhet. Det kan gélla f6r forsamlingshem, prastgardar och
byggnader som anvinds for naringsverksamhet. En energideklaration méste dven upprittas
om byggnader ska siljas.

LAS MER...

om undantag och krav pa energideklaration p& Boverkets webbplats:

© Energideklaration — en handbok — Energideklaration — Boverket

MYNDIGHETSTILLSYN FOR KYRKLIGA KULTURMINNEN

Kulturmilj6lagens tillstandsplikt for kyrkliga kulturminnen innebér att de inte far dndras pa
nagot visentligt sdtt utan tillstand fran lansstyrelsen. Lansstyrelsen utfor ocksa tillsyn.

LANSSTYRELSENS TILLSYN

Lansstyrelsens tillsyn kan antingen vara hdndelsestyrd eller malstyrd. Hiandelsestyrd tillsyn
sker pa grund av en specifik hiindelse som initierats av ndgot/ndgon utanfor linsstyrelsen.
Det kan handla om att flja upp villkor i ett tillstindsbeslut eller att utféra en slutbesiktning.
En slutbesiktning kan ske antingen genom besék pa plats men dven genom granskning av

en antikvarisk rapport. Malstyrd tillsyn sker pa lansstyrelsens eget initiativ och enligt en
tillsynsplan.
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LANSSTYRELSENS FORELAGGANDE

Lansstyrelsen far ge ett foreldggande, till den som 4r ansvarig for férvaltningen av ett
kyrkligt kulturminne, att vidta rittelse eller avbryta pagaende atgiarder for att sdkerstilla
efterlevnaden enligt KML. Lansstyrelsens foreldggande far forenas med vite. Lansstyrelsen
kan ocksa foreligga den ansvarige att utfora en sirskild atgard som krivs for att de kyrkliga
kulturminnenas kulturhistoriska virde inte ska minska och deras utseende och karaktir inte
ska forvanskas. Ett sadant foreldggande maste rora en specifik atgird, och kan inte handla om
att varda en kyrkobyggnad rent allmént.

KRAV PA TILLGANGLIGHET

Byggnader och utomhusmiljoer som betraktas som publika lokaler och allménna platser ska
vara tillgdngliga och anvindbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga
enligt Boverkets byggregler. Personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga ska
ocksa ha en siker mojlighet att utrymma i handelse av till exempel brand, ocksé bendmnt
franginglighet.

Exempel pa nedsatt rorelseférmaga dr nedsatt funktion i armar, hander, bal och ben eller
délig balans. Exempel pd nedsatt orienteringsférmaga kan vara nedsatt syn, horsel, kognitiv
och intellektuell forméga samt allergi.

For Svenska kyrkan handlar tillginglighetskraven om att uppfylla foljande regelverk:

+ Boverkets foreskrifter och allmdnna rdd om enkelt avhjilpta hinder (BFS
2011:13) — HIN3. Giller exempelvis kyrkobyggnad och férsamlingshem.

+ Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillginglighet och anvindbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga pa allmianna platser och
inom omraden for andra anldggningar dn byggnader BES 2011:5 - ALM 2.
Giller exempelvis parkering, kyrkotomt, begravningsplats och lekplatser.

+ Franginglighet for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga
enligt Boverkets byggregler, BBR, femte kapitlet.

+ Enbefintlig arbetsplats ska vara tillgéinglig for de arbetstagare som behover
anvinda den. Information finns pa Arbetsmiljoverkets hemsida.

Reglerna innebir en skyldighet att identifiera om det finns hinder fér personer med funk-
tionsnedsittning att vara fullt delaktiga i samhéllslivet. En inventering ska f6ljas av en
handlingsplan och direfter genomférande av atgiarder. Inom omrédet finns det specialist-
kompetens och tillgdnglighetskonsulter att anlita. I de flesta fall &r det byggnadens dgare som
ar ansvarig for att dtgidrda hinder, men det kan ocksa vara en lokalhyresgést som bedriver
publik verksambhet.

Reglerna siger att dven ildre kulturbyggnader bor goras tillgangliga. Aldre byggnader och
byggnader som bedémts vara sirskilt virdefulla far inte forvanskas, men de kan forandras
med hansyn till de kulturhistoriska virdena. Reglerna giller retroaktivt.

LAS MER...

om inkludering och tillganglighet pa intranatet Kornet och webbplatserna fér Myndigheten for delaktighet
samt Boverket:

© Inkludering och tillginglighet — Startsida (sharepoint.com)
© startsidan Myndigheten for delaktighet — MFD

© Enkelt avhjalpta hinder — Boverket

Sedan relationsiandringen mellan staten och Svenska kyrkan finns en 6verenskommelse,
som bland annat preciserar Svenska kyrkans ansvar for tillgingligheten till kulturarvet.
Enligt 6verenskommelsen ska var och en ha tillgang till de kyrkliga kulturminnena i samma
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utstrickning som vid relationsindringen 4r 1999/2000. For att mita méluppfyllelsen har
Svenska kyrkan hittills anvant anvindning och 6ppethéllande, bade f6r kyrkliga och allméin-
kulturella indamal, som indikatorer. Aterkopplingen fran Svenska kyrkan till staten sker i
arliga rapporter samt vid kontrollstationer vart femte ar. Staten kontrollerar da hur Svenska
kyrkan anvinder den kyrkoantikvariska ersittningen, hur kompetensen att férvalta de
kyrkliga kulturminnena utvecklas och om 6verenskommelsen om tillganglighet uppfylls.

Enkelt avhjdlpta hinder

Nivéskillnader, héga trésklar eller trappsteg — efterstrava nivafria passager
dar det ar mojligt.

Grindar, entrédérrar och dvriga passager — ordna gdrna en dérréppnare eller andra
mandverdon, men tank pa placeringen. En olampligt placerad eller utformad I6sning kan
vara ett hinder i sig.

Belysning — efterstrava en jamn och blandfri belysning, kanske genom att belysa en
vagg eller liknande. Tank pa att ljuskallor ocksa kan anvéndas for att visa vagen.

Ljudmiljé — minska ljud utifrdn men dven ljud som studsar mellan vaggar, golv och tak.
Det maste inte ske med dyra ljudabsorberande material, utan kan l6sas med inredning
och méblering som bryter stora plana ytor.

Kontrastmarkering och varningsmarkering — passa pa att skapa kontraster pa bland
annat trappsteg och avsatser vid ombyggnationer eller underhallsatgarder. Tank
igenom kontraster i fargsattning av vagg och golv.

Skyltning — sétt aldrig en skylt pa en dorr, utan alltid pa véaggen bredvid dérren. Om en
person som ser daligt vill Iasa skylten och ndgon pa andra sidan 6ppnar dérren uppstar
en farlig situation.

Tillgénag till ledstdnger, genomtdnkt utformning och placering av inredning - bevaka
att det inte star saker utmed vaggarna eller pa oldmpliga stéllen som kan orsaka
snubbelskador. Ett vanligt hinder &r papperskorgar.

Att hyra ut och férvalta uthyrda lokaler och bostader

Lokaler som star tomma, och dér forséljning inte ér ett alternativ, kan limpa sig att hyra ut
till annan verksamhet. Det dr angelédget att lokaler kommer till anvindning och om mojligt
skapar intikter till férsamlingsverksamheten. Férsamlingar och pastorat kan dven ha fastig-
heter som ir inrittade fér uthyrning inom ramen for naringsverksamhet.

Det géller att vara medveten om att uthyrning av lokaler innebir hogre férvaltningskostna-
der och ett storre ansvar. Det ir inte givet att en hyresintikt kompenserar kostnaden for drift
och underhall. Om lokalerna maste byggas om, f6r att bli uthyrningsbara, kravs dessutom en
Iénsamhetsbedomning f6r att motivera investeringen.

Vid uthyrning behover en fastighetsigare ocksa sikerstilla ett indamalsenligt forsidkrings-
skydd. Aven hyresgisten ska ha ett forsikringsskydd som motsvarar dess ansvar enligt
hyreskontraktet.

LASTIPS

Bostadshyresavtal i praktiken, Nils Larsson och Stieg Synnergren, Norstedts Juridik

Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, Nils Larsson och Stieg Synnergren, Norstedts Juridik

56

TIPS!



HYRESLAGEN

Uthyrning maéste folja reglerna i hyreslagen som finns i tolfte kapitlet i jordabalken. Dérfor ar
det n6dvindigt att sitta sig in i det grundldggande regelverket. Det finns ménga bra utbild-
ningar och litteratur inom omradet.

Lagreglerna om uthyrning skiljer sig at beroende pa om uthyrningen giller bostédder eller
lokaler. Alla hyresobjekt som inte dr bostdder raknas som lokal, och dit hor till exempel
kontor, butik, restaurang, skolor men ocksa verkstad, lager och garage.

Hyreslagstiftningen ér tvingande till hyresgéstens fordel. Tanken &r att den ska skydda en svagare
part, hyresgisten, som ofta ir i beroendestéllning mot en starkare part, hyresvirden.

Ett hyresavtal kan antingen vara muntligt eller skriftligt, och bada typerna av avtal dr
bindande. Det dr en stark rekommendation att ett hyresavtal alltid dr skriftligt, eftersom
nackdelen med ett muntligt avtal dr svarigheten att bevisa vad som dr 6verenskommet om
parterna blir oense och tvist ska losas i domstol.

Den tvingande lagstiftningen gor att allt inte behéver regleras, men ett hyresavtal bor
principiellt omfatta f6ljande punkter:

+ dejuridiska parterna som ar hyresvird och hyresgist

+ objektets adress, storlek, utformning och funktion

+ syftet med uthyrningen och objektets anvindning

« avtalets 16ptid

+ bestimmelser for avtalets upphorande, villkorsidndring och automatiska
forlaingning

+ hyra och andra ekonomiska erséttningar

+ bestimmelser for anvindning av gemensamma utrymmen

+ grinsdragning kring ansvars- och kostnadsférdelning.

BRANSCHSTANDARD FOR HYRESKONTRAKT

For att underlitta hyresforhandlingar har branschorganisationen Fastighetsigarna tagit fram
en rad mallar for hyreskontrakt, kontraktsbilagor, tilliggsavtal och andra dokument som
utgdr branschstandard f6r bade bostédder och lokaler.

Det finns drygt hundra dokument att vilja pd som utéver vanliga bostads- och lokalhyres-
kontrakt omfattar bland annat arrendeavtal, grainsdragningslista, brandskyddsklausul
for systematiskt brandskyddsarbete, klausul om enkelt avhjilpta hinder och avstaende av
besittningsskydd.

Det dr framfor allt lokalhyreskontrakt som brukar upplevas svara att skriva. Darfor finns
dven en skriftlig handledning som stod for att ta fram hyreskontrakt for lokaler enligt
branschstandard.

LAS MER...

om abonnemang av Fastighetsdgarnas dokument pa Fastighetsédgarnas webbplats:

© Avtal och mallar i Fastighetsagarna Dokument — Fastighetsagarna (fastighetsagarna.se)

OM BOSTADSUTHYRNING

Hyresmarknaden for bostader ar reglerad. Ett hyreskontrakt ska i férsta hand trygga hyres-
gastens ratt till sin bostad och en skilig boendekostnad.

Ett bostadshyreskontrakt géller pa obestdmd tid om inget annat avtalats. Uppsidgningstiden for en
hyresgist dr enligt hyreslagen tre ménader. Hyreslagens regler kan inte avtalas bort till hyres-
gistens nackdel, vilket betyder att en bostadshyresgist har ett starkt skydd i lagstiftningen. Hyres-
gisten kan inte tvingas att flytta fran sitt boende, utan har ett sa kallat direkt besittningsskydd.
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Besittningsskydd bostad

Som huvudregel har hyresgasten ratt att bo kvar dven om hyresvarden sager upp avtalet.
Det kallas direkt besittningsskydd. Men besittningsskyddet kan brytas om hyresgasten av
olika orsaker har misskott sig och da maste hyresgasten flytta fran bostaden.

Vissa undantag finns da hyresgasten inte har besittningsskydd, och det géller bland annat
tjdnstebostader. Ett avtal om bostad som hyrs ut i samband med en anstéllning far innehalla
en avflyttningsklausul, som sager att hyresavtalet upphér nér anstallningen upphor.

Besittningsskyddet kan avtalas bort i en séarskild uppréattad handling som ska godkannas
av hyresndmnden. Skal till att besittningsskyddet kan avtalas bort géller bland annat néar
huset ska rivas eller byggas om (ofta kallat rivningskontrakt).

Mer information om besittningsskydd bostad finns pa Sveriges domstolars webbplats:
© Besittningsskydd — Sveriges Domstolar

Om en ldgenhet upplats hyresfritt dr det inte en uthyrning enligt hyreslagen, utan da géller
avtalslagens allménna regler.

Hyran for en bostad maste vara ett bestamt belopp, och vara skilig med hénsyn till ligen-
hetens bruksvirde, sa kallad bruksvirdeshyra. Det ér tillatet att ta ut en rorlig ersittning for
mediakostnader (uppvirmning, varmvatten, el och avgifter for vatten och avlopp) men da ska
debitering ske utifran individuell matning.

En hyresforandring far bara ske efter en forhandling — antingen individuell fé6rhandling med
hyresgisten eller, om det for fastigheten finns en sd kallad férhandlingsordning, med den
lokala hyresgistforeningen som motpart. Om det saknas forhandlingsordning maste hyres-
virden begira en villkorsiandring direkt med ber6rd hyresgist som aktivt maste acceptera en
hyreshojning for att den ska bli giltig. Om hyresvird och hyresgist inte kommer 6verens om
villkorsiandringen kan parterna ta drendet vidare till Hyresnamnden. For bostdder giller att
hyresndmnden kan préva om en ligenhet har en skilig hyra i forhéallande till andra ligen-
heter. Jimforelse ska i forsta hand ske med ligenheter pa samma ort, diar hyran har bestimts
efter forhandling mellan hyresvird och lokal hyresgistférening. Hyresnamnden kan ddremot
inte avgora om den allminna hyresnivén i samhéllet dr rimlig eller inte.

En hyresvird maste halla en bostadsldgenhet i "fullt brukbart skick”. For bostider finns dess-
utom en sérskild regel om att hyresvirden med skiliga tidsintervall maste mala, tapetsera och
utfora reparationer. Skaligt tidsintervall brukar i normalfallet vara mellan tio och tretton ar
nir det giller ytskikt. Av hdnsyn till dessa regler behéver hyresvirden regelbundet genomféra
besiktningar for att se 6ver skicket, samt dokumentera reparations- och underhallsatgirder.

Hyresgiasten dr skyldig att virda ligenheten, vilket omfattar att stida och hélla rent.

I kollektivavtal mellan Svenska kyrkans arbetsgivarorganisation och de fackliga parterna
regleras vad som géller kring tjinstebostad inom Svenska kyrkan. Av Svenska kyrkans avtal
23 foljer att hyresforhéllandet regleras enligt gallande lag om inte annat anges.

OM LOKALUTHYRNING

Hyresmarknaden for lokaler 4r inte lika reglerad som for bostdder. Hir finns stérre utrymme
att forhandla om hyresbelopp, hyresh6jning och andra villkor i hyreskontraktet.
Ett lokalhyreskontrakt dr vanligtvis tidsbestamt, det vill sdga géller till ett visst datum.
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For lokaler giller marknadshyra, vilket innebir att hyran bestims vid en férhandling mellan
hyresvird och hyresgist. Nar hyreskontraktet 16per ut kan bada parter géra en uppsdgning
for att omforhandla hyran. Om parterna inte kommer 6verens kan hyresnamnden vid en
medling yttra sig om marknadshyran.

For att vissa villkor ska vara giltiga kraver hyreslagen att hyresférhallandet varar i minst tre
ar — darfor ar det vanligt att lokalhyreskontrakt tecknas pa tre &r eller mer. Det dr viktigt att
bevaka nir hyresavtal Ioper ut och planera fér omforhandling och eventuell uppsigning. En
lokalhyresgést har ett sa kallat indirekt besittningsskydd.

LKA

Besittningsskydd lokal

Den som hyr en lokal har ingen ratt till férlangning av hyresavtalet vid uppsagning.
Det innebér att om hyresvard och hyresgast inte kommer 6verens om ett nytt avtal nar
avtalstiden |6per ut maste hyresgasten flytta.

Hyresgasten har dock vad som kallas ett indirekt besittningsskydd. Det innebér att
hyresvarden antingen ska erbjuda en ersattningslokal eller ersattning fér den ekonomiska
forlust det innebar att hyresférhallandet upphdr. Hyresgasten kan ocksa begara skaligt
uppskov med avflyttningen.

Besittningsskyddet kan avtalas bort i en séarskild uppréattad handling som ska godkannas
av hyresndmnden. Skal till att besittningsskyddet kan avtalas bort &r bland annat rivning
eller ombyggnad.

Mer information om besittningsskydd lokal finns pa Sveriges domstolars webbplats:
© Besittningsskydd vid hyra av lokal — Sveriges Domstolar

Vid uthyrning av lokaler kan hyresvird och hyresgist forhandla om villkor kring ansvar och
kostnader. Vanliga grinsdragningar for ansvarsférdelning sker inom:

+ drift och skotsel

+ inre underhall

+ myndighetskrav

« risker och osidkerheter

+ det systematiska brandskyddsarbetet

« samt rittigheter/skyldigheter att férindra lokalen.

Det har blivit allt vanligare att hyresvird och hyresgist forhandlar om sérskilda villkor kring
minskad miljopaverkan fran lokaler. Det brukar benimnas gront hyresavtal. Ett gront hyres-
avtal tydliggor vilka atgirder hyresgist och hyresvird kommit 6verens om for att minska
péverkan pa miljon rorande bland annat energi, inomhusmilj6, materialval och avfallshantering.

Fastighetsigarnas standardmallar dr framtagna med kommersiella hyresvirdar i dtanke, som
ofta utvecklar och fortydligar villkoren vid varje enskild uthyrning. Vid stérre uthyrningar
bor darfor férsamlingar och pastorat, som inte dr vana uthyrare, 6verviga att ta hjilp av en
uthyrningskonsult eller en jurist specialiserad pa hyreslagen.

Att arbeta med uthyrning stiller krav pa en fastighetsigare att leverera lokaler med ser-

vice enligt gransdragningslistan i hyreskontraktet. Det dr bra om den som dagligen méter
hyresgisten dr medveten om ansvarsférdelningen. Det behover finnas bra rutiner {or att
hantera felanmilningar och planera drift- och underhéllsatgirder utan att stéra hyresgistens
verksamhet. Att kdnna till grinsdragningslistan dr ocksa bra for att undvika "6verleverans”,
det vill sdga att utfora tjanster som enligt kontraktet ligger i hyresgéstens ansvar.
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TANK PA DET HAR..

Ta hjalp av en specialist om ni inte har egen kompetens i uthyrningsfragor.

Teckna alltid ett skriftligt hyreskontrakt och utga fran Fastighetsagarnas
dokumentmallar.

Om en bostad hyrs ut till anstélld ska hyran motsvara bruksvardeshyra for likvérdig
bostad. En for Iag hyra kan komma att betraktas som beskattningsbar I6neférman.
Ta fram en gransdragningslista vid uthyrning av lokaler som tydligt beskriver vad som
ar hyresvardens respektive hyresgastens ansvar.

Som fastighetségare behéver man sakerstalla att man dels har ett andamalsenligt
forsakringsskydd, dels att hyresgasten har ett forsakringsskydd som motsvarar
bestdmmelserna i hyreskontraktet.

Lat inte hyresgasten fa tilltrade till lokalen innan avtalet ar inganget och férsakring
tecknad.

Vid korttidsuthyrning av bostad eller lokal ar det viktigt att hyresgéasten avstar
besittningsskydd.

Brandskyddsansvaret ligger bade pa hyresvérd och hyresgést. Anvand
Fastighetsagarnas brandskyddsklausul fér gransdragning av respektive parts ansvar for
bland annat det systematiska brandskyddsarbetet.

BESKATTNING VID UTHYRNING

Skattereglerna dr snariga och darfor ar det viktigt att férsamlingar och pastorat alltid utreder
eventuella skatteeffekter innan beslut om uthyrning.

Forsamlingar och pastorat har, liksom ideella féreningar, ett skatteundantag som innebir att
inkomst fran férsamlingsverksamheten inte ska beskattas. Men skatteundantaget giller inte
for inkomst fran naringsverksamhet dit uthyrning av lokaler och bostéder, inklusive tjinste-
bostéder, riknas. Skatteundantag kan dock gilla for lokaler och bostdder om de ligger i en
byggnad som férsamlingsverksamheten nyttjar till mer 4n 50 procent.

Uthyrning av fastigheter dr generellt undantaget frdn moms, vilket giller alla fastighetsigare.
En fastighetsigare kan under vissa férutsittningar vilja att bedriva momspliktig uthyrnings-
verksamhet f6r lokaler. Detta kallas da for frivillig skattskyldighet och ger en fastighetsigare
mojlighet att gora avdrag f6r ingdende moms pé kostnader relaterade till lokalen. Med frivil-
lig skattskyldighet foljer dock andra konsekvenser som behover utredas noggrant.

LAS MER...

om frivillig skattskyldighet pa Skatteverkets webbplats:
© Uthyrning av fastighet och frivillig skattskyldighet | Skatteverket

HYRA UT EN FORSAMLINGSLOKAL PER TIMME

Ytterligare ett sitt att skapa intdkter dr att hyra ut lokaler per timme till féreningar, privat-
personer eller foretag. Bra att veta 4r att denna typ av korttidsupplatelse inte dr uthyrning
enligt hyreslagen. Darfor behover forsamlingen och pastoratet sitta upp regler och villkor for
den som hyr lokalen.

+ Besluta vad lokalerna far anvéndas till. Fundera pa hur grundldggande principer kring
likabehandling ska tillimpas, och vad syftet med uthyrningen ska vara. Handlar det om
att skapa intékter till forsamlingen, eller ska uthyrningen ses som en samhillsservice?

+ Besluta om ni ska ha olika avgifter for olika typer av uthyrning, och f6r olika malgrupper.

+ Besluta om allméinna villkor f6r uthyrningen. Villkoren bor vara skriftliga och
overldmnas till den som hyr lokalen.
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Beslut om avgift vid denna typ av uthyrning ska fattas av kyrkofullmiktige. Detta gors lamp-

ligen i samband med budgetarbetet.

FORSLAG PA ALLMANNA VILLKOR VID KORTTIDSUTHYRNING

Bokning/avbokning

Né&r blir bokningen bindande, och vad gaéller vid avbokning.

Ansvar for lokalen

Det ska finnas en namngiven person som tar ansvar for lokalen. Det innebér att se till att félja anvisningar
om bland annat maximalt antal personer som far vistas i lokalen, samt informera évriga deltagare om var
nodutgangar och brandslackare finns.

Lokalens skick

Lokalen ska aterlamnas i samma skick som vid ankomst.

Fonster och dorrar

Innan lokalen I&mnas ska den ansvarige kontrollera att fonster &r stangda och dorrar lasta/larmade.

Allergier Hansyn ska visas for allergiker, till exempel att det inte &r tilldtet med hund eller nétter i lokalerna.
Héar ar det viktigt att ha tagit stallning till undantag for ledarhundar och assistanshundar.
Rokning Rokning inomhus ej tilldtet, och information om var rékning utomhus far ske.
Stadning Om lokalerna ska stédas bor det framga till vilken niva (grovstadning eller mer) och var stadmaterial finns.

Ersattning for skador

Skador som uppstar i lokalen genom vardsléshet eller bristande tillsyn ska ersé&ttas till sjalvkostnadspris.

Betalning Faktura ska vara betald pa férfallodag, dréjsmalsranta utgdr enligt rantelagen, betalningspdminnelse
debiteras sarskild avgift.
Efterdebitering Efterdebitering kan férekomma pa grund av sen avbokning, extra stadningsatgéarder, reparationer eller

andra kostnader som férsamlingen orsakats.

UPPLATA EN KYRKA

En férsamling kan tillflligt hyra ut en kyrkobyggnad fér andra andamal dn gudstjdnster
och kyrkliga handlingar. Det kan till exempel r6ra sig om konserter, utstillningar eller andra
evenemang.

Enligt kyrkoordningens 41 kapitel far en kyrka upplatas fér andra andamal dn gudstjinst,
kyrkliga handlingar och biskopliga ambetshandlingar, men bara om det kan antas att kyrko-
rummet och dess inventarier kommer att beaktas med hansyn och aktsamhet. Kyrkan far
inte upplatas for ett indamal som krinker kyrkorummets helgd. En upplatelse far inte heller
hindra forsamlingens gudstjénstliv eller verksamhet i 6vrigt.

Fraga om upplatelse av kyrka for andra dndamal 4n gudstjdnst, kyrkliga handlingar och
biskopliga ambetshandlingar provas av kyrkoradet. Om en férsamling ingar i ett pastorat

ar det forsamlingsradet som provar upplatelsen. Innan kyrkoradet eller férsamlingsradet
beslutar om upplatelsen ska kyrkoherden ges tillfillet att yttra sig om det dr mojligt. Kyrko-
radet eller forsamlingsradet kan ocksa delegera uppdraget att besluta om upplatelse av kyrka
till kyrkoherden.

Kyrkoradets beslut avseende upplatelse giller omedelbart, men beslutet far 6verklagas hos
domkapitlet enligt 41 kap. 9 § kyrkoordningen. Om kyrkoradet beslutat om att upplata kyrka
har kyrkoherden och ledamot i kyrkorddet ritt att 6verklaga. Om kyrkoradet beslutat om att
inte upplata kyrka, har den som gjort framstillan om upplételse ritt att 6verklaga. Nar dom-
kapitlet fattat sitt beslut, kan det beslutet inte 6verklagas.

Vid upplatelse av en kyrka bor samma villkor gilla som vid uthyrning av andra férsamlings-
lokaler pa timbasis. Har kan det ocksé vara viktigt att det finns bemanning pa plats, och da
behover kyrkofullméktiges beslut om avgift ta hansyn till personalkostnaden. Samverka
girna med andra férsamlingar och pastorat néir avgifterna sitts, for att fa en samstdammig
prisbild.
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Att samordna fastighetsférvaltning med andra
stodtjanster

For att ha lokaler som fungerar vil maéste fastighetsférvaltningen kunna bedrivas i samver-
kan med andra stodjande tjinster som behovs for forsamlingsverksamheten. Samordning
kan behovas for bland annat lokalvard/stidning, vird av inventarier, sikerhetsfragor och
avfallshantering. Hur och nér en stodtjdnst utfors kan paverka verksamhetens mojlighet att
anvinda lokalerna.

Genom att samordna stodtjansterna sett till styrning, planering och utférande skapas bittre
forutsattningar for att ge verksamheten funktionella, kostnadseffektiva, sikra och trivsamma
lokaler. For det krivs god arbetsledning och prioritering av uppgifter for de personer som
utfor tjansterna.

STADNING OCH VARD AV LOKALER

Ansvaret for lokalvard kan se olika ut men generellt kriavs bade ritt kompetens och goda
rutiner. Stidning av verksamhetslokaler som kyrka, expedition och férsamlingshem bor
utforas av professionella lokalvardare. Stidning av driftlokaler som pannrum och flaktrum
kan utforas av den som ansvarar for tillsyn och skotsel.

Att stidningen fungerar och utfors pa ritt sitt dr viktigt f6r arbetsmiljon men ocksa for att
uppna en hallbar fastighetsforvaltning. Stidning behover ske med ritt metoder for att inte
forkorta livslangden pa ytskikt, fast inredning samt inventarier. Detta giller oavsett om det dr
lokaler i nybyggda eller flera hundra r gamla byggnader.

I kulturhistoriska miljoer ska lokalerna stidas och inventarierna virdas med sirskild hinsyn
till kulturhistoriska virden. Material, ytor och foremal kan vara mycket kidnsliga samtidigt
som de slits hart av alla som besdker kyrkorummet. Vard- och underhallsplanens metod-

och materialkrav bor vara vigledande nir stddinstruktioner tas fram for kyrkobyggnader.
Vard- och underhallsplanen kan dven omfatta de kyrkliga inventarierna. Stéll krav pa att
konservator tar fram stidanvisningar som kan ligga till grund f6r stadrutiner for lokal-
vardare. Kinsliga objekt kanske inte ska stidas alls, utan enbart rengdras av en konservator.

Vatten ska generellt anvindas sparsamt vid stddning. Torr rengdring rekommenderas vid
daglig stidning av ytor och golv. Det 4r ocksa bra att anvinda skonsamma borstar och
torkdukar.

God rengoring férebygger dven problem med skadedjur som trivs i smuts, mérker, virme

och fukt. I stidinstruktionerna ir det bra att beskriva vikten av uppsikt och rapportering vid
misstanke om skadedjur. Skadedjurs-, fukt- och mogelsanering utférs av en handfull firmor
med kontor 6ver hela landet. Sanering av textilier, foremal och maleri ska goras i samrad med
en konservator.

Det finns flera bra vigledningar for stidning i kdnsliga miljéer. Svenska kyrkan

har tagit fram skriften Sd stadar du smart i kyrkans lokaler och Statens fastighetsverk har
givit ut skotselanvisningar for kdnsliga miljoer. Dessutom finns skriften Att vdrda en kyrka
som gavs ut 2004 av Riksantikvarieimbetet, Svenska kyrkan och Verbum forlag AB.

LAS MER...

om skrifterna kring stadning pa Svenska kyrkans, Statens fastighetsverks och Riksantikvariedmbetets
webbplatser:

© svenska kyrkan Webbshop. S& stadar du smart i kyrkans lokaler

© 54 har skéter du om och stadar kansliga och gamla miljder pa basta satt | SFV

© Att virda en kyrka (raa.se)
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https://webbshop.svenskakyrkan.se/s%C3%A5-st%C3%A4dar-du-smart-i-kyrkans-lokaler
https://www.sfv.se/upptack-mer/rad-och-erfarenheter/skotselanvisningar-for-kansliga-miljoer/
https://www.raa.se/app/uploads/2012/10/att_varda_en_kyrka.pdf

TANK PA DET HAR...

Upprétta stadrutiner. Om det géller kulturhistoriska miljéer bor det ske i enlighet med
vard- och underhallsplanen samt en konservators skdtselbeskrivning.

Vissa kénsliga objekt bor inte hanteras av lokalvardare eller annan personal, utan endast
av konservator. Vilka dessa objekt ar kan med férdel anges i bade inventarieférteckning
och stéadinstruktion.

Om det forekommer arbete pa hog hojd (tva meter eller mer) behéver det finnas en
forebyggande plan for fallrisk i det systematiska arbetsmiljoarbetet. Detta géller bland
annat vid rengéring och underhall av ljuskronor.

Kontrollera och f6lj Astma- och allergiférbundets rekommendationer.

Undvik mikrofiberdukar som bidrar till utslapp av mikroplaster i naturen. Det finns
miljovanliga alternativ pa marknaden tillverkade av bland annat lin och hampa.

I skotselinstruktioner och stadrutiner bor det framga vilka kénsliga inventarier som bara far rengéras av en konservator. Rengéring av inventarier
pagar i Torslanda kyrka, Torslanda-Bjérlanda férsamling, Goteborgs stift. FOTO: KRISTIN LIDELL/IKON

INVENTARIEFORTECKNING OCH VARD AV KYRKLIGA INVENTARIER

Enligt kulturmiljélagen ska det i varje férsamling finnas en forteckning 6ver kulturhistoriskt
virdefulla kyrkliga inventarier. [ kyrkoordningen anges att det &r kyrkoherden och en
kyrkvird som dven idr ledamot i kyrkoradet/férsamlingsradet, som ér formellt ansvariga for
de kyrkliga inventarierna. Kyrkoradet utser en ledamot eller ersittare till kyrkvird. Ansvaret
innebir att de ansvarar for inventariernas forvaring och vard samt for inventarieforteck-
ningen. Kyrkoherden fir delegera ansvaret till en annan prist i forsamlingen. I ett pastorat
utses kyrkvirden i respektive forsamlingsrad.
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Forsamlingen ska anmala till linsstyrelsen vem som utsetts. Om en ansvarig prist eller
kyrkvird slutar maste nya inventarieansvariga utses. I samband med en sddan fédndring
ska de avgaende och tilltradande inventarieansvariga tillsammans ga igenom inventarie-
forteckningen.

Svenska kyrkan har tagit fram ett nationellt register, Sacer, for kulturhistoriskt virdefulla
kyrkliga inventarier. Registret ér en fristiende modul till kyrkobyggnadsregistret, KBR, och
kan dven anvindas till att registrera viss kyrklig fast inredning och andra virdefulla kyrkliga
inventarier. Inventarieregistret ska underlitta forsamlingarnas arbete med inventarie-
forteckningarna och den regelbundna kontrollen, som lagen féreskriver. En bra rutin ér att
forsamlingen minst vartannat ar gar igenom foérteckningen och ser 6ver att alla inventarier
iforteckningen finns kvar i kyrkan. Enligt bestimmelserna i kulturmiljolagen ska stiftet
minst vart sjitte ar kontrollera att alla foremal i férteckningen finns kvar.

Det dr inte alltid de inventarieansvariga som dagligen hanterar inventarierna. Det kan i
stillet vara kyrkvaktmastare, lokalvardare eller prést. Darfor behover ansvaret vara tydligt
fordelat, och skotselinstruktioner och stadrutiner finnas framtagna. Dar bor framga vilka
inventarier som enbart far rengoras av en konservator.

Att varda och underhalla kyrkliga inventarier kan vara forknippat med stora kostnader, for
vilket det gar att fa kyrkoantikvarisk ersittning. Budgetera och ansék om KAE i god tid.
Tank pa att upphandling av en konservator kriaver god framforhéllning.

LAS MER...

om vard av kyrkliga inventarier i skriften Tingens ordning pa intranatet Kornet:

© Fastigheter och kulturarv — Tingens_ordning.pdf — Alla dokument (sharepoint.com)

SYSTEMATISKT SAKERHETSARBETE

Svenska kyrkans lokaler dr offentliga miljéer ddr ménniskor ska kdnna trygghet och gemen-
skap. Nar hat och hot riktas mot trossamfund kan det skada bade ménniskor, verksamhet och
lokalerna dér verksamheten bedrivs. Forsamling och pastorat behover ha ett systematiskt
sikerhetsarbete for att se 6ver alla delar av sin verksamhet.

Det systematiska sikerhetsarbetet kan grovt delas upp i féljande riskkategorier:

+ livoch hilsa

+ systematiskt brandskyddsarbete
+ stoldsdkerhet

+ skadegorelse.

I ett samarbete med bland annat Svenska kyrkan har Myndigheten f6r samhallsskydd och
beredskap, Polisen och Myndigheten for stod till trossamfund tagit fram skriften Sd har
kan ni arbeta med er sikerhet — en vigledning for trossamfund. Vigledningen kan vara bra att
anvinda for att komma i ging med det systematiska sidkerhetsarbetet. Vigledningen dr
ocksa en viktig utgangspunkt for beredskap enligt kyrkoordningen, kulturmiljclagen och
begravningslagen.

LAS MER...

om vagledningen for trossamfund pa MSBs webbplats:

© Forebygga attentat mot trossamfund (msb.se)
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https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-fastigheterochkulturarv/Dokument%20%20Kornet%20%20Fastigheter%20och%20kulturarv/Forms/AllItems.aspx?id=%2Fsites%2Fkornet%2Dfastigheterochkulturarv%2FDokument%20%20Kornet%20%20Fastigheter%20och%20kulturarv%2FSacer%2FTingens%5Fordning%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fkornet%2Dfastigheterochkulturarv%2FDokument%20%20Kornet%20%20Fastigheter%20och%20kulturarv%2FSacer
https://www.msb.se/sv/amnesomraden/krisberedskap--civilt-forsvar/forebyggande-arbete-mot-attentat-och-terrordad/forebygga-attentat-mot-trossamfund/

ATGARDER SOM FOREBYGGER SKADOR OCH FORSTORELSE

Allmiént giller att forsamlingens och pastoratets systematiska brandskyddsarbete, SBA, utgar
fran bestammelser i lagen om skydd mot olyckor, och ska ge goda forutsittningar att forutse
risker och planera for atgirder som forebygger skador och forstorelse. Det systematiska
brandskyddsarbetet handlar om att ta fram rutiner f6r verksamheten, vilket kan goras pa
egen hand eller med hjélp av konsulter eller andra experter.

LAS MER...

om systematiskt brandskyddsarbete pd MSBs webbplats:
© Ansvar och systematiskt brandskyddsarbete (msb.se)

En god garant for att skydda sina kulturhistoriskt virdefulla foremal ar att halla sin inven-
tarieforteckning aktuell. Forsamlingar och pastorat ska veta vilka féremal de dger och
forvaltar. Detta dr ocksa ett krav enligt kulturmiljélagen. Ett flertal forsamlingar och pasto-
rat har, i samarbete med den kommunala riddningstjidnsten, tagit fram insatskort som anger
vilka 16sa foremal som bor foras ut ur kyrkorummet i hdndelse av brand eller annan kris, och
ivilken prioriteringsordning.

I handelse av krig i Sverige giller dven andra inhemska lagar och férordningar. Nér det giller
undanférsel av kulturhistoriska foremal finns Lag (1992:1402) om undanférsel och forstoring,
samt forordning (1993:243) om undanférsel och forstoring. Dar framgér att lansstyrelserna i
respektive 1dn ska planlidgga hur kulturhistoriska féremal kan féras undan. Bestimmelserna
kan bli aktuella dven for ett urval kyrkliga inventarier. Genom att halla informationen i
inventarieférteckningen aktuell och bedriva ett systematiskt sikerhetsarbete har forsamling-
arna och pastoraten goda forutsittningar att bidra med forvaltarens perspektiv i detta arbete.

Sjosas nya kyrka, Véxjo pastorat, Vaxjo stift, brinner ner den 3 september 2022. FoTO: TT
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https://www.msb.se/sv/amnesomraden/skydd-mot-olyckor-och-farliga-amnen/brandskydd/ansvar-sba-och-skriftlig-redogorelse/

Begransa skador

Riksantikvariedmbetet har i samarbete med andra aktérer tagit fram en webbaserad
Handbok i katastrofberedskap och restvérdesrdddning. Restvardesraddning handlar
om att begrédnsa skador vid brand eller annan kris. Handboken med tillhérande
checklistor &r tankt att vara ett praktiskt redskap for sakerhetsansvariga i det
forebyggande arbetet mot exempelvis brand i kyrkor och vattenskador i arkiv.

Handboken finns publicerad pa Riksantikvariedmbetets webbplats:

© Handbok i katastrofberedskap och restvardesraddning (RVR)
Riksantikvariedmbetet (raa.se)

AVFALLSHANTERING

I Sverige styrs avfallshanteringen genom miljobalken, avfallsférordningen, deponerings-
férordningen, Naturvardsverkets foreskrifter samt kommuners lokala bestimmelser

En fastighetsigare har ansvar for att avfallshanteringen inom fastigheten dr vil ordnad,
uppfyller de myndighetskrav som finns samt svarar for att fastigheten inte utgér en risk for
miljon. En fastighetsigare dr ocksé skyldig att underlitta for borttransport av férpacknings-
avfall och returpapper, men for farligt avfall giller sirskilda regler som aktualiseras bland
annat for krematorier och verkstader.

LAS MER...

om aktuella miljorelaterade lagar och regler pa intranatet Kornet:

© Miljolagstiftning (sharepoint.com)

RAPPORTERA FARLIGT AVFALL

Enligt avfallsforordningen (2020:614) ska alla verksamheter rapportera in uppgifter om farligt
avfall till det elektroniska avfallsregistret hos Naturvardsverket. Med farligt avfall avses
bland annat elektronik, lysror och olika kemikalier. Rapporteringsskyldigheten giller for

alla forsamlingar och pastorat fran den 1 november 2020, och kréver rutiner samt en ansvarig
person som skoter rapporteringen.

Manga entreprenérer for avfallshdmtning erbjuder tjanster for att ta hand om rapporteringen.
Det finns nationella ramavtal dir entreprendrer erbjuder denna tjanst. Har forsamlingen inget
avtal fér himtning av farligt avfall kravs en medvetenhet om den utkade skyldigheten. Transport
av farligt avfall i egen regi maste anmilas till linsstyrelsen. For arliga méngder 6ver 100 kilo eller
100 liter farligt avfall krévs tillstand fran ldnsstyrelsen.

KALLSORTERING — KARL OCH MARKNING

Killsortering innebir att sortera och separera sitt avfall dir det uppstér, det vill sdga dir
killan till avfallet dr. [ arbetet med avfallssortering dr val av behallare och skyltning nagot
som kan paverka hur vil avfall killsorteras. Branschorganisationen Avfall Sverige har ett bra
material f6r sprak och skyltning.

Kallsortering

Pa Sveriges avfallsportal € https://www.sopor.nu finns bra beskrivningar av vilken
avfallskategori olika typer av sopor tillhér. Samlad information om avfallshantering och
atervinning finns i Hallbarhetsportalen pa intranatet Kornet: € Avfall (sharepoint.com)
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Administrativa uppgifter

I de administrativa arbetsuppgifterna ingar bland annat att dokumentera och fslja upp avtal
och forsikringar, hantera inomkyrkliga system samt fastighetsdeklarationer och ekonomisk
uppf6ljning.

Det kan vara bra att tydliggéra vem som har ansvar for olika delar av det administrativa arbe-
tet. Aven om den fastighetsansvarige pa forsamlingen eller pastoratet bor ha ett helhetsansvar
kan viss fastighetsadministration utféras av en administrator.

AVTALSBEVAKNING

Avtalsbevakning handlar om att arbeta aktivt med bade kundavtal och leverantérsavtal. En
forteckning 6ver avtal och dess villkor underlattar bevakningen. Ta f6r vana att l1opande
utvirdera vad forsamlingen och pastoratet behover och om befintliga avtal lever upp till
behoven. En aktiv hantering innebdr att beslut fattas i god tid fore uppsédgnings- eller forling-
ningstidpunkt om att antingen siga upp eller omférhandla ett avtal.

En foérteckning bor redogora for:

« vilka avtal som finns

« vilka villkor som giller

+ nir avtal ska férnyas

+ ndr avtal senast ska sdgas upp for att inte forlangas

+ forlangningstid om uppsigning inte sker

+ egen notering om nir det dr dags att starta en process for forhandling
av nya villkor eller priser.

Exempel pa avtal for fastighetsforvaltningen som gar att bevaka: hyresavtal, el, férsikring,
larm, 1as, bevakning, serviceavtal, fastighetsjour, lokalvard, avfallshantering f6r annat dn

hushallsavfall.

Exempel pa avtal for fastighetsférvaltningen som har en taxa som inte gér att forhandla:
fjarrviarme, fjarrkyla, vatten och avlopp, hushallsavfall och tillhérande val av
komposteringsmetod.

Flera fastighetssystem pa marknaden innehaller moduler som hanterar avtalsbevakning.

FASTIGHETSFORSAKRINGAR

Ett heltickande forsakringsskydd for fastigheter innehaller flera delar. Det kan handla om
forsikringar som ger ekonomisk kompensation for brand, 6versvimning, aska, skadedjur,
inbrott och skadegorelse, skadestandskrav kopplat till fastighetsagande samt olycksfall
kopplade till vistelse i lokalerna.

Det kan vara virt att se 6ver nivan pa forsikringen for en totalskada gillande kyrkobygg-
nader, det vill siiga en stor brand som forstor allt. Ar det en kyrka som forutses inte kommer
byggas upp igen i sin helhet, kan det vara tillrackligt att ersattningen réacker till att riva och
iordningsstilla platsen, och da kan premien minska.
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TANK PA DET HAR..

Forsakringsvillkoren ska spegla hur stoldbegérlig férsamlingens egendom éar.
Tank pa att ha ett inbrottsskydd som éverensstammer med forsakringsbolagets
sakerhetsforeskrifter.

En tilldggsforsakring kan behova tecknas for de merkostnader det innebér att ersatta
kulturvardet.

Vid egendomsforsakringar for kyrkor behover inventarier, kyrkotomt och
begravningsplats inga.

Informera forsakringsbolaget om eventuella férandringar i lokalernas anvéndning,

till exempel uthyrning, byggentreprenader med mera.

INOMKYRKLIGA SYSTEM

En férsamling eller ett pastorat ansvarar for innehallet i f6ljande inomkyrkliga register med
koppling till fastigheterna.

FASTIGHETSREGISTRET

Fastighetsregistret ar ett obligatoriskt register 6ver mark, byggnader och lokaler som Svenska
kyrkan dger, forvaltar eller hyr. I registret finns grunduppgifter som behovs for att ta fram
lokalférsorjningsplaner och for att planera férsamlingens och pastoratets fastighetsférvalt-
ning. Uppgifterna dr ocksé en forutsittning for att kunna ta fram fastighetsnyckeltal.

Bestimmelserna om fastighetsregistret finns i Svenska kyrkans bestaimmelser (SVKB 2017:21).
Enligt bestimmelserna ansvarar varje forsamling och pastorat for att I16pande uppdatera och
halla innehallet i fastighetsregistret aktuellt och korrekt. Det innebir att fastighetsregistret
ska uppdateras med de férindringar som sker vid indelningsdndringar, férsiljningar, inkop,
om- eller tillbyggnader, férindringar av byggnadens dndamal, funktion och bruksarea med
mera.

Fastighetsregistret har d4ven ett analysverktyg som kan anvindas for att fa en 6verblick 6ver
vilka fastigheter forsamlingen eller pastoratet dger, hur mycket mark och byggnader som
forvaltas och vilka lokaler som hyrs in for verksamheten. Verktyget kan dven anviandas for att
fa en historik 6ver vilka forandringar som har gjorts i fastighetsinnehavet.

KYRKOBYGGNADSREGISTRET

Svenska kyrkans kyrkobyggnadsregister, KBR, ar ett register for kyrkor och andra kultur-
historiskt virdefulla byggnader samt begravningsplatser. Registret dr obligatoriskt och varje
forsamling och pastorat ansvarar for uppdatering och ajourhallning av uppgifterna.

Uppgifterna i KBR ir ett viktigt underlag for Svenska kyrkans rapportering till regeringen
om kyrkornas tillganglighet och eventuella férindringar i kyrkobyggnadsbestandet. Regist-
ret innehaller forutom information om alla kyrkor dven information om begravningsplatser,
kyrkotomter, begravningskapell, krematorier, klockstaplar och 6vriga byggnader.  KBR
finns ocksa information om upprittade vard- och underhéllsplaner. Registret ar tankt att
vara en resurs for de som pa olika sétt arbetar med kyrkobyggnaderna inom Svenska kyrkan.

BOKNINGSSYSTEM

Varje forsamling och pastorat ska lopande samla in statistik kring den verksamhet som
bedrivs for den grundlidggande uppgiften. Detta sker med hjilp av férsamlingens eller pasto-
ratets digitala bokningssystem eller i webbappen SAMLA.
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Ett vil fungerande bokningssystem kan bidra med information som behovs f6r lokalfor-
sOrjningsplanering och for att planera driften i olika byggnader. Da gér det att fa fram bra
underlag kring de lokaler som bokas (till exempel storlek och maximalt antal personer som
far vistas dir) och information om antal minniskor som deltar i aktiviteter.

Bokningssystemet kan ge underlag till lokalfors6rjningsplanen om bland annat:

« antal gudstjinster och 6vriga sammankomster per ar

+ genomsnittligt antal deltagare per gudstjinst/sammankomst

+ hogsta antal deltagare per gudstjinst/sammankomst

+ nyttjandegrad, det vill siga nyttjad tid i férhallande till tillgénglig tid

+ fyllnadsgrad, det vill siga genomsnittligt antal deltagare per guds-
tjinst/sammankomst i forhillande till antalet platser i lokalen.

FASTIGHETSSYSTEM

For att den tekniska forvaltningen ska fungera effektivt behover det finnas en god ordning
pa dokumentation rérande byggnader och installationer. Att ha god ordning innebdr att
dokumentationen dr aktuell och korrekt. Den maste ocksa vara ldtt att hitta.

Ett fastighetssystem &r ett digitalt verktyg till stod for en fastighetsidgare i arbetet med att
forvalta och utveckla sina fastigheter. Systemet kan anvindas for att planera, dokumentera
och folja upp.

Att forvalta ett system dr i sig en resurskrivande uppgift, och passar sannolikt inte alla
forsamlingar och pastorat. Dessutom dr fastighetssystem sillan anpassade till férvaltning
av kulturmiljoer. Men det kan dnda vara virt att fundera pa vilka arbetsuppgifter som
skulle vinna pa nagon form av systemstod. Hor gdrna med ert stift om vilka system de
rekommenderar.

Exempel pa arbetsuppgifter och mallar som stods av olika fastighetssystem som finns pa
marknaden:

+ dokumenthantering

+ systematiskt brandskyddsarbete

+ dokumentation av myndighetsbesiktningar
+ mallar fér egenkontroller

+ mallar f6r drift- och underhéllsrutiner (avhjilpande underhall)
+ rondering

+ besiktning

+ energiuppfoljning

+ underhallsplanering (planerat underhall)

+ projektledning

+ avtalshantering

« felanmilan/drendehantering

+ hyresavisering.

FASTIGHETSDEKLARATION

I sévil historisk som modern tid dr beskattning av fastigheter en viktig intdkt for samhéllet.
For att astadkomma ett underlag for fastighetsbeskattningen sker regelbundet en fastighets-
taxering. Taxeringsvidrdet och andra uppgifter fran fastighetstaxeringen anvénds éven av
banker, forsakringsbolag, kreditupplysningsforetag, virderingsforetag, Statistiska central-
byran och kommunala férvaltningar.

Huvudregeln vid fastighetstaxering ér att alla fastigheter dr skattepliktiga. Fastighets-
taxeringen omfattar fast egendom enligt jordabalken, men dven byggnad pa ofri grund. Vid
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fastighetstaxering jimstills tomtrittsinnehavare med dgare av en fastighet. Vissa bygg-
nader dr dock undantagna fran skatteplikt, sa kallade specialbyggnader. Dit hor bland annat
ecklesiastikbyggnader, som definieras som byggnader som anvinds for religios verksamhet.
Till denna kategori hor kyrka, bonehus, férsamlingshem och byggnader f6r religios barn-
och ungdomsverksamhet. Hit hor ocksé krematorium eller annan byggnad som anvinds

for begravningsverksamhet. Om en byggnad har blandad anvindning, till exempel bostad,
kontor och kyrkolokal, 4r det den huvudsakliga anvindningen i area eller volym som avgor
om byggnaden ska taxeras som smahus, hyreshus eller specialbyggnad.

Taxerad dgare dr oftast samma person som lagfaren dgare, men inte alltid. Ett exempel dér taxe-
rad dgare och lagfaren dgare dr olika dr vid tomtritt. Stat eller kommun 4r da lagfaren dgare till
fastigheten medan tomtrittsinnehavaren 4r taxerad dgare. Det 4r alltid den taxerade dgaren som
betalar fastighetsskatt eller fastighetsavgift. Aven en éigare av byggnad pé ofri grund ir taxerad
dgare och ska betala fastighetsskatt eller fastighetsavgift.

Allmin fastighetstaxering sker vart sjitte dr, da Skatteverket skickar ut deklarations-
blanketter. Om det skett bestdende férindringar som péaverkar fastighetens virde krévs en
sdrskild fastighetstaxering. Sddana forandringar kan vara bygglov, rivningslov eller areal-
fordndringar. Skatteverket kan med annan myndighetsinformation som grund skicka ut en
sirskild deklarationsblankett, men en fastighetsigare dr skyldig att ta reda pd om planerade
forandringar pa en fastighet innebér att en ny fastighetsdeklaration ska limnas.

I slutindan paverkar fastighetstaxeringen vilken fastighetsskatt som ska betalas for fastig-
heten med tillhorande byggnader.

LAS MER...

om fastighetstaxering pa Skatteverkets webbplats:
© Eastighet | Skatteverket

EKONOMISK UPPFOLJNING

For en god kontroll pa fastighetsekonomin bor fokus ligga pa intidkter och kostnader ur olika
perspektiv. Uppféljning per verksamhetsomrade och forvaltningsomrade dr viardefullt ur ett
helhetsperspektiv. For att mojliggdra en uppf6ljning av forsamlingens fastighetskostnader
behover redovisningen ske per fastighetsobjekt och atgird. Da kan mer relevanta nyckeltal tas
fram for att méta och jaimfora kostnaderna.

Beslut om ambitionsnivan i redovisningen fattas i samrad mellan ekonomichef/kamrer,
fastighetsansvarig och kyrkoherden.

Viktigt att tinka pa vid ekonomisk uppféljning ir att fastighetskostnaderna dr sammanstillda
pa ett enhetligt sitt och med enhetliga definitioner. Sikerstall att alla kostnader for fastig-
heterna, dven personalkostnader, dr inkluderade.

LAS MER...

om hur kostnader ska redovisas i Handbok fér internredovisning pa intranétet Kornet:

© Ekonomi och finans — Handbok-fér-internredovisning-2023.pdf — Alla dokument (sharepoint.com)

For att nyckeltal ska vara anvindbara krivs att mdtningen av kostnader sker efter samma
principer fran gang till gdng. Var ocksé uppmirksam pa om kostnaderna redovisas inklusive
eller exklusive moms.

Anvind nyckeltal dels for att jaimfora egna resultat fran ar till ar, dels for att jaimfora resultat
med andra pastorat och férsamlingar, eller verksamheter utanfér Svenska kyrkan.
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Vid berikning av nyckeltal krivs i huvudsak tre slags uppgifter:

+ vilket kostnadsslag som ska mitas, till exempel underhall
« vilken enhet som ska anvindas, till exempel per kvadratmeter bruksarea, BRA
+ vilket resursmatt som ska anvindas, till exempel kronor eller timmar.

Bruksarea dr det matt som anvinds f6r byggnadernas storlek i Svenska kyrkans gemensamma
fastighetsregister. Ett gemensamt areamatt dr en forutsittning for att ta fram relevanta jim-
forelsetal for fastigheter. Vilka nyckeltal som ska anvindas avgors av vilka perspektiv som ger
mest nytta att analysera i uppfoljningen.

JLAAKTA

Areamatt - Svensk standard for area- och volymmatning

Det finns ett antal termer for area och volym i byggnader. Hur dessa definieras och ska
berédknas framgar av den svenska standarden SS 21054:2020, som ges ut av Svenska
institutet for standarder, SIS.

Nedan foljer nagra exempel pa standardmatt:

BYA Byggnadsarea — den yta en byggnad upptar pa marken, anvénds i kommunala
detaljplaner

BTA Bruttoarea — ytan mellan yttervdggarnas utsidor, anvands i kommunala detaljplaner

BRA Bruksarea — ytan mellan yttervaggarnas insidor, anvands i Svenska kyrkans
gemensamma fastighetsregister

LOA Lokalarea — ytan som &r anvéndbar for en lokal, anvands i lokalhyreskontrakt
BOA Boarea — ytan som ar anvandbar for boende, anvénds i bostadshyreskontrakt
Areabegrepp som inte ingar i den svenska standarden:

Atemp — forekommer i energideklarationer och avser golvarea i utrymmen avsedda att
varmas till mer an 10 grader.

Byggarea — férekommer i kyrkobyggnadsregistret och ar ett aningen foérenklat matt
jamfort med standardmattet BYA. Mer information finns i Handbok fér KBR pa Svenska
kyrkans intranat Kornet:

© Kyrkobyggnadsregister (sharepoint.com)

UPPFOLJNING PER VERKSAMHETSOMRADE

Det forsta analysperspektivet innebir att f6lja upp fastighetskostnaderna fordelat per
verksamhetsomrade; forsamlingsverksamhet (i internredovisningen under Stédjande
verksambhet), begravningsverksamhet, och niringsverksambhet (i internredovisningen under
Ovrig kyrklig verksamhet).

Exempel pa syfte med analyserna:

+ beddma om fastighetskostnaderna inom respektive verksamhetsomrade ligger
pé en rimlig niva i férhallande till intdkterna
+ beddma de samlade effekterna av olika atgirder for forsamlingens totala ekonomi.
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Uppfoljning

Exempel pa nyckeltal

Hur stor andel av intakt/kostnad som gar till % av totala intakter per verksamhetsomrade

fastighetskostnader

% av verksamhetsintékter per verksamhetsomrade

% av totala kostnader per verksamhetsomrade

Fastighetskostnader i forsamlingsverksamheteni | Fastighetskostnad per medlem

forhallande till férsamlingens storlek

UPPFOLJINING PER GEOGRAFISKT OMR;&DE/FC')RVALTNINGSOMRADE

I vissa férsamlingar och pastorat 4r fastigheterna indelade i olika f6rvaltningsomraden,

och da kan kostnaderna foljas upp per omrade. Det kan dven handla om uppf6ljning per

férsamling inom ett pastorat. Detta perspektiv kan till exempel analysera mojligheterna till

samnyttjande eller samlokalisering for att uppna kostnadsbesparingar.

Exempel pa syfte med analyserna:

+ skapa en helhetsbild av fastighetskostnaden inom forsamlingen eller pastoratet

+ jamfora fastighetskostnaden mellan olika geografiska omraden

+ identifiera kostnadsdrivande faktorer som uppstar till foljd av verksamhet pé

geografiskt spridda platser.

Uppfoljning

Exempel pa nyckeltal

Hur stor andel av intakt/
kostnad som gar till
fastighetskostnader

% av totala intakter i férsamlingen/pastoratet jamfort per omrade

% av verksamhetsintakter i férsamlingen/pastoratet jamfort per omrade

% av totala kostnader i forsamlingen/pastoratet jamfort per omrade

Fastighetskostnader for olika
geografiska omraden

Kr/kvm for driftkostnad

Kr/kvm for fastighetspersonalkostnad

UPPFOLJNING PER FASTIGHETSOBJEKT

For att kunna prioritera sin fastighetsanvindning behover det vara mojligt att analysera

kostnaderna per fastighetsobjekt. Med fastighetsobjekt avses hir byggnad eller mark, savil

egna som inhyrda. Exempelvis kan en forsamling som beh6ver minska sitt fastighetsinnehav

anvinda informationen for att bedéma vilka effekter avveckling av olika fastigheter har pa

framtida kostnader. Analyser per byggnad kan dven goras i férhallande till den verksamhet

som faktiskt bedrivs i lokalerna.

Exempel pa syfte med analyserna:

+ analysera hur enskilda objekt paverkar den totala fastighetskostnaden

+ analysera kostnadsutvecklingen i enskilda objekt 6ver tid

+ jamfora objekt med varandra som underlag for forbattring.

Uppfoljning

Exempel pa nyckeltal

Fastighetskostnad per objekt

% av forsamlingens totala fastighetskostnader

Kr/kvm for objektet totalt

Kr/kvm férdelat per atgérd

Fastighetskostnad per sammankomst

Fastighetskostnad per nyttjad timme
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UPPFOLJNING PER KOSTNADSSLAG

For att kunna bedoma effektiviteten i fastighetsforvaltningen behover det vara mojligt att
analysera fastighetskostnaderna férdelat per kostnadsslag (i handboken f6r internredovisning
bendmns kostnadsslag "atgird”). Exempel pa sidana kostnadsslag kan vara tillsyn, skétsel,
planerat underhall eller energi. Med utgangspunkt fran dessa perspektiv kan analyser bland
annat visa pa kostnadsdrivande faktorer.

Exempel pa syfte med analyserna:

+ identifiera kostnadsslag som sticker ut och analysera de bakomliggande faktorerna
+ kunnajimfora objekt med varandra som underlag for férbattring

+ Dberikna effekterna av effektiviseringsatgirder

+ jamfora kostnader for fastighetsskotsel i egen regi med upphandlad tjinst.

Uppféljning Exempel pa nyckeltal

Kostnadseffektivitet per kostnadsslag Kr/kvm per atgard totalt for férsamlingen/pastoratet

Kr/kvm per dtgéard per verksamhetsomrade

Kr/kvm for respektive atgard, per fastighetsobjekt

Sammanstall allt som rér forvaltningen i en
forvaltningsplan

For fastigheter som dr komplicerade att forvalta, och dir det finns mycket information
att halla reda p3, kan det vara bra att sammanstilla allt som ror forvaltningen i en
forvaltningsplan.

Det arbete som redan gjorts med att sammanstélla information om mark, byggnader och
lokaler i lokalf6érsorjningsplanen ar en god grund for férvaltningsplaner for enskilda
fastighetsobjekt. Ett forsta steg kan vara att borja med fastigheterna som ar viktigast for
verksamheten.

En f6érvaltningsplan bor ge en sammantagen bild 6ver de mest visentliga forvaltnings-
fragorna. Det finns ingen given mall, men for att forvaltningsplanen ska komma till
anvindning behéver den vara 6verskddlig och enkel att uppdatera. Informationen som
sammanstills kan komma fran ekonomisystem, lokalforsdrjningsplanens atgirdsplan, vard-
och underhallsplan for kyrkliga kulturminnen, underhallsplan for fastigheter, hyreskontrakt,
driftinstruktioner, kommunala detaljplaner, klimatscreening, beredskapsplan, kartor,
ritningar och fotografier.

Att sammanstélla forvaltningsrelaterad information for enskilda fastigheter kan ge ett
underlag som:

+ underldttar kommunikationen mellan personal och ledning

+ forenklar 6verlimningsrutinerna vid personalbyte

+ gor det enklare att folja upp kostnader och intékter per fastighetsobjekt
+ besvarar fragor som uppstar om limpligheten i ett visst utférande

+ gor det enklare att fatta beslut vid akuta atgarder

« forenklar arbetet med att uppdatera lokalférsorjningsplanen

+ underlittar vid upphandling av forvaltningstjanster.

For att stddja budget- och prognosarbetet bor forvaltningsplaner striacka sig 6ver minst tre ar.
For att harmonieras med lokalf6rs6rjningsplanen 4r det en férdel om de stricker sig 6ver tio ar.

73



FORSLAG PA UTFORMNING OCH INNEHALL | EN FORVALTNINGSPLAN

Fastighetsbeskrivning | beskrivningen ingar uppgifter om byggar, ombyggnadsar, dgarférhallanden, ytor, utformning,
installationer, energislag, lagskydd, kommunala planer med mera. Informationen hamtas bland annat ur
fastighetsregistret och kyrkobyggnadsregistret.

Teknisk status/ En helhetsbild av eventuella brister som finns och behovet av tekniska atgarder under planperioden

andamalsenlighet tillsammans med en beskrivning av hur &ndamalsenlig byggnaden/lokalen &r for den planerade
verksamheten.

Kulturhistoriska varden En sammanfattning av kulturhistoriska véarden for tillstandspliktiga kyrkobyggnader och

begravningsplatser utifran hur de beskrivs i vard- och underhallsplanen

Verksamhet i lokalerna | beskrivningen ingdr bade pagdende och planerad verksamhet. Underlag hdmtas ur
forsamlingsinstruktionen och budgetens plan for verksamheten. Om lokalen anvands for
naringsverksamhet med externa hyresgéster &r det viktigt med en dialog kring deras langsiktiga
utveckling.

Affarsmojligheter En framatriktad bedémning avseende frémst naringsfastigheter, till exempel konferensanlédggningar eller
studentbostader, med analys av malgrupp, marknad, intékter, kostnader samt utveckling. Kan kallas for
fastighetens “affarsplan”. Aven fér byggnader som anvénds fér férsamlingens verksamhet vid bedémning
av uthyrningspotential. Har ingar ocksa att géra bedémningar av skatteeffekter.

Ambitionen med Kan handla om energioptimering, klimatanpassning eller att géra minsta maéjliga i vantan pa en forséljning.
férvaltningen/hur For tillstandspliktiga kyrkobyggnader hdmtas information om material och metoder for drift och
férvaltningen ska ga till underhdll fran vard- och underhallsplanen.

Planerat underhall Behov behéver samordnas och samplaneras. Planerat underhall for fastigheterna finns i

Planerad ombyggnad/ underhallsplanen. Atgardsplaner i form av ombyggnad, energieffektivisering eller annan investering finns i
investering lokalférsérjningsplanen.

Planerad energioptimering

Ekonomi Underlag for nyckeltal och analyser. Kostnader for drift och underhall, eventuella intakter, bokfért véarde
och eventuellt marknadsvérde.

Avtalsforteckning En forteckning 6ver befintliga driftavtal, hyresavtal med mera.

Aterrapportering till kyrkoradet

Fastighetsforvaltning omfattar till stor del I6pande verksamhet, som ligger pa kyrkoherden
att leda och f6lja upp i det vardagliga arbetet. Vad som ska rapporteras till kyrkoradet beror
pé vilka mél och sirskilda beslut som ir fattade. Aterrapportering sker limpligen i samband
med 6vrig redovisning.

For att kunna f6lja upp fastighetsférvaltningen behéver internredovisning, digitala stéd-
system och annan fastighetsdokumentation vara samordnade.

For fastighetsforvaltningen kan f6ljande dterrapportering efterfragas av kyrkoradet:

+ Dbeslutat arbetssitt for underhall, tillsyn och skotsel
+ egenkontroll och myndighetsbesiktningar

+ inomkyrkliga krav

« fastigheternas ekonomi (nyckeltal).

Uppfoljning kan foljas av beslut om forandringar och forbattringar som ska genomforas.
Dessa verkstills vanligtvis under ledning av kyrkoherden.
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Summering kapitel 2

GRUNDEN FOR EN VALFUNGERANDE OCH HALLBAR FASTIGHETSFORVALTNING AR
ETT SYSTEMATISKT ARBETE MED PLANERING, UTFORANDE, DOKUMENTATION
OCH UPPFOLJNING. SAMMANFATTNINGSVIS BEHOVER FOLJANDE FINNAS PA
PLATS.

- Att vardaspekterna for de kyrkliga kulturminnena tydliggérs i planer, instruktioner och rutiner.
Ett ronderingsschema for tillsyn och skdtsel av byggnader och mark.
Lattillgangliga driftinstruktioner for installationer.
- Skotselbeskrivningar for park och kyrkogardsforvaltning.
Langsiktiga underhallsplaner som uppdateras regelbundet.
- Stadrutiner som &r dokumenterade och kommunicerade.
En forteckning dver kyrkliga inventarier och en rutin for hur de ska hanteras.
En rutin for rapportering av farligt avfall till Naturvardsverket.

Ett rshjul for hantering av myndighetsbesiktningar och egenkontroll. Arshjulet samordnas
med rutinerna for tillsyn och skétsel.

- Att branschens standardmallar anvénds foér hyresavtal.
- Tydliga regler for utlaning och debitering av lokal per timma.

Rutiner for hantering av de olika delarna inom fastighetsadministration; avtalsbevakning,
forsakringar, register med mera.

- Systemstdd for att dokumentera och félja upp fastighetsférvaltningen.

Forvaltningsplaner for de fastigheter dar det &r motiverat.
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Inledning

Forandringar i innehavet av fastigheter och lokaler dr strategiska beslut som paverkar

verksamheten och ekonomin under manga ar. Dessa beslut behover dérfor fattas utifran en
helhetssyn pé verksamhetens utveckling, framtida behov och tillgingliga resurser.

I lokalforsérjningsplanen ska det finnas en atgirdsplan som visar vad som behéver goras
under de kommande dren. Det kan handla om férdndringar bade i verksamheten och i
fastigheterna. Alla stora forandringar ges en prioriteringsordning i lokalforsérjningsplanen.
En del atgdrder kan genomforas direkt, men i méanga fall krivs det fordjupade utredningar
for att hitta de basta losningarna. Anskaffningsatgirder kan avse utokning eller investe-
ring i fastighetsbestdndet genom kop, inhyrning, nybyggnad eller dndring av en byggnad.
Avvecklingsatgirder kan innebira till exempel forséljning eller rivning. Omfattande for-
valtningséatgirder som storre underhéllsinsatser eller satsningar pa energieffektivisering ska
ocksa finnas med i atgiardsplanen.

Forandringar som ror fastigheter och lokaler genomfors ofta i projektform. Ett systematiskt
arbetssitt dir man steg for steg kommer fram till vad som ska genomforas minskar risken for
felaktiga vigval eller att atgdrder genomfors utan att ha provats mot andra alternativ.

For att genomfora projekt behdvs en projektorganisation med bestillare, projektansvarig,
projektgrupp och styrgrupp dir de medverkande har tydliga mandat och méjlighet att avsitta
den tid som kriévs. En projektbeskrivning ska redogora for forutsittningar, mal, tidsramar
och budget samt hur genomf6randet ska ga till. Projektbeskrivningen ligger till grund f6r
projektets systematiska arbetssitt och kan anvindas for att ge interna och externa intressen-
ter information om projektet.

I detta kapitel presenteras en arbetsmodell som kan tillimpas pa alla typer av fastighets- och
lokalprojekt. Syftet med modellen ér att bidra till ett strukturerat arbetssétt dar ratt beslut
fattas i rétt tid och med ritt underlag. Styrkan med att arbeta enligt en faststidlld modell 4r att
fortroendevalda och medarbetare vet hur processen ser ut, nir de forvintas delta och vilka
mojligheter som finns att paverka besluten. Vid varje beslutssteg ges tillfille att préva om
projektet ska drivas vidare, ges en annan inriktning eller avslutas. Ekonomiska bedomningar
behover ocksé ingd som underlag for beslut.
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Vid foriandring av en kyrkobyggnad behover sirskilda hinsyn tas till det invigda kyrkorum-
met och byggnadens kulturhistoriska virden. I kyrkoordningen finns bestimmelser som beror
anviandning och fériandring av kyrkorummet, och i kulturmiljolagen finns bestimmelser
kring visentliga dndringar av de kyrkliga kulturminnena.

Viktiga forutsittningar for ett vilfungerande arbete med fastighets- och lokalprojekt dr att:

+ arbetet utgar fran lokalférsorjningsplanens atgirdsplan

+ fortroendevalda, verksamhetsansvariga och berérda medarbetare har en gemensam
malbild av vad projektet ska dstadkomma

+ projektorganisationen har tydliga mandat

+ projektets omfattning anpassas efter vilken typ av atgard som ska genomforas

+ projektet foljer ett stegvis arbetssitt med tydliga beslutspunkter

« atgirder i kyrkobyggnader foljer de sirskilda kravstillningar som finns

+ Dberedskap finns att dndra beslut om forutsattningarna visentligt fordndras.

Méjlighet att paverka

BESLUT BESLUT BESLUT BESLUT

1. Behovs- 2. Forstudie 3. Fordjupade 4. Lésnings- 5. Genom- 6. Utvardering
utredning utredningar forslag forande

Kontroll fér att gora dndringar

| detta kapitel presenteras en arbetsmodell for projekt som kan bidra till ett strukturerat arbetssatt. Mojligheten att paverka ett projekts
utformning ar stérst i bérjan. Samtidigt ar kostnaden for att géra &ndringar 1dg i bérjan men dkar ju ndrmare genomférande projektet kommer.

Ge mojlighet att paverka

Kommunikation, dialog och méjlighet att paverka dr grundlidggande férutsittningar for

ett lyckat projekt. Alla inblandade ska f6rsta och ha fértroende for arbetets genomférande
och resultat. Det dr darfor viktigt att fortroendevalda, verksamhetsansvariga och berérda
medarbetare har en gemensam malbild av vad projektet ska astadkomma. For att na dit 4r det
viktigt att enas om varfor projektet behéver genomféras, nyttan med férdndringsarbetet och
konsekvenserna om det inte genomfors.

Mojligheten att paverka resultatet dr storst i de tidiga skedena, dé det 4r relativt enkelt att
prova olika alternativ. Langre fram i projektet kan det vara mer komplicerat och dyrt att
gora dndringar. Genom att klara ut verksamhetsfragorna tidigt i projektet minskar risken
for misstag och kostsamma omtag. Av det skilet dr det ocksa viktigt att ha en genomtéankt
kommunikation med andra intressenter till projektet.

Det 4r inte ovanligt att intressekonflikter som finns i organisationen kommer upp till ytan i
samband med projekt. D kan en vil forankrad arbetsprocess bidra till att man steg for steg
hittar en I6sning som alla kan stilla sig bakom. De som berdrs av projektet maste kunna lita pa
att spelreglerna inte indras gang pa gang. Aven ledningens engagemang och forhallningssitt
har stor betydelse. Om ledningen visar i ord och handling att ett fortroendefullt samarbete dr
viktigt, kommer det att prigla projektet. Eftersom projekt drivs utéver den ordinarie verksam-
heten behover ledningen ocksa se till att de som ska medverka far avsitta tillrackligt med tid.
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Projektarbete innebar en tillfallig insats under en begransad tid, dar medarbetare bor beredas tid for att delta. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

Projektorganisation

Att arbeta i projekt innebir en tillfillig insats under en begrinsad tid for att uppna ett visst
resultat. Projektet som arbetsform skiljer sig frdn den l6pande verksamheten genom att
arbetet utfors av en temporir organisation som dr dynamisk och varierar vartefter projektet
fortskrider. Vilka som deltar beror pa projektets storlek, inriktning och omfattning. Hir
beskrivs ndgra grundliggande funktioner i en projektorganisation.

BESTALLARE, PROJEKTANSVARIG OCH STYRGRUPP

Varje projekt ska ha en bestéllare som har till uppgift att tydliggora projektets mal och
forvintade resultat. Dessutom ska bestéllaren se till att det finns resurser, félja upp genom-
forandet, prioritera insatser, undanrgja hinder, hantera intressekonflikter och vara ett

stod till projektledaren. Bestillaren, som vanligtvis dr kyrkoradet eller kyrkoherden enligt
delegation, kan i sin tur utse ett bestillarombud/projektansvarig, som da tar ansvar 6r
projektets styrning. Vid storre projekt kan ocksa en styrgrupp utses som stod till bestillaren
eller den projektansvarige.

PROJEKTLEDARE OCH PROJEKTGRUPP

For projektets utforande utses en projektledare som ansvarar for att projektet genomfors
enligt faststdllda mal, tidsramar och budget. Projektledaren ansvarar ocksa for kommunika-
tionen i projektet och dr kontaktperson gentemot myndigheter, konsulter och leverantérer.

Projektledaren bor stédjas av en projektgrupp, som inledningsvis kan besta av medarbetare fran
berérda delar av forsamlingsverksamheten och fastighetsférvaltningen. Om projektet 6vergar
i fordjupade utredningar blir det ofta aktuellt att tillféra projektgruppen olika specialister.
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Ibland behover projektets organisation kompletteras med arbetsgrupper som fordjupar sig i
olika fragor som ror verksambhet eller fastighet. Ju stérre och mer komplext ett projekt dr, desto
storre dr behovet att tillféra extern kompetens. Det kan till exempel handla om arkitekt, teknisk
konsult, antikvarie och konservator.

Projektbeskrivning

En projektbeskrivning dr det dokument som projektledaren skapar inledningsvis tillsammans
med projektgruppen. Det ligger till grund f6r projektets systematiska arbetssitt och kan anvin-
das for att ge interna och externa intressenter information om projektet.

En projektbeskrivning bor ha en enkel struktur och beroende pa verksamhet, eller storlek pa
projekt, kan innehallet variera.

Kyrkofullméktige och kyrkoradet har alltid det yttersta ansvaret for beslut som paverkar
verksamhetens utveckling och ekonomi. Ansvar och befogenheter kan i viss utstrickning
delegeras och se olika ut. Darfor maste det framga av projektbeskrivningen vem som dr
bestillare, vilka som ingar i projektgruppen, vilka beslut som kan fattas i projektgruppen och
vilka beslut som ska fattas av bestillaren.

Projektbeskrivningen bor dven beskriva ambitionen med projektet i bakgrund, syfte, mal och
malgrupp. Projektbeskrivningen bor innehalla en grov tidplan och budget att arbeta efter
samt en genomgang av potentiella risker. Vart efter projektet fortskrider enligt arbetsmodel-
lens olika skeden, fattas beslut som reviderar delar av projektbeskrivningens innehdll till en
mer detaljerad plan med fokus pa aktiviteter.

I ett projekt ar det viktigt att identifiera vilka som dr intressenter, och hur projektgruppen ska
kommunicera med dem. Dirfor bor projektbeskrivningen kompletteras med en kommunika-
tionsplan som beskriver vilken typ av kommunikation som ska ske, vem som dr ansvarig och
vilka kanaler som ska anvindas. Kommunikationsplanen behver inte vara omfattande utan
kan besta av en enkel lista. Ta girna hjilp av en kommunikatér nar kommunikationsplanen ska
uppréttas.

Projektbeskrivningen bor innehalla:
bestéllare — vem som &r den ytterst ansvarige for projektet
bakgrund och syfte — varfér projektet bér genomféras
mal — vad projektet férvantas astadkomma
metod — plan for projektaktiviteter och beslut
malgrupp — vem eller vilka som férvéntas dra nytta av projektet
tidplan — nér projektet maste vara klart
organisation/arbetsgrupp — vilka som ska arbeta i projektet
budget — en initial kostnadsram som verifieras och revideras under projektarbetet

risker — vad som riskerar att omkullkasta projektet och konsekvenser av att
projektet inte genomfors

rapportering — hur projektgruppen ska rapportera till bestéllaren

kommunikationsplan — vad, hur och vem som ska kommunicera till projektets
intressenter.
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Samma arbetsmodell kan tilldmpas pa storre och mindre projekt, men med anpassad arbetsinsats.

Arbetsmodell for fastighets- och lokalprojekt

Styrkan med att arbeta enligt en faststdlld modell, r att fortroendevalda och medarbetare
vet hur processen ser ut, nir de forvintas delta och vilka mojligheter som finns att paverka
besluten. Den arbetsmodell som presenteras nedan omfattar skeden i sex steg. Ror det sig om
ett mindre projekt kan man anpassa tillimpningen. Till exempel kan vissa tillstandspliktiga
atgiarder som kriver lansstyrelsebeslut, vara sa enkla att det inte beh6vs férdjupade utred-
ningar utan lansstyrelsen kan acceptera ett enklare dtgirdsforslag.

Mellan varje skede finns beslutstillfillen da det avgors om projektet ska drivas vidare, ges en
annan inriktning eller avslutas. Vem eller vilka som fattar besluten kan variera beroende pa
projektets storlek och férsamlingens eller pastoratets delegationsordning.

I de tva forsta skedena, behovsutredning och forstudie, utreds forutsittningarna for projektet, vilka
problem som behover 16sas och méjliga handlingsalternativ. Efter forstudien beslutas vilken
inriktning projektet ska ha och ddrmed vilket handlingsalternativ som ska utredas vidare.

For att konkretisera inriktning och handlingsalternativ kan det krévas fordjupade utred-
ningar. Om inriktningen 4r att hyra in eller bygga om en lokal, utreds hur verksamheten &r
tankt att bedrivas i lokalerna och vilka krav det stéller pa funktioner, tekniska system och
myndighetstillstind. Om inriktningen ir att avveckla fastigheter eller lokaler, utreds férut-
sittningarna for detta.

Nir de fordjupade utredningarna dr klara, utarbetas slutliga losningsforslag {6r genomforandet.
I de avslutande skedena genomfirs de beslutade losningarna och direfter ska resultatet utvir-
deras. Det senare bor goras nir det gatt en tid, och omfatta bade projektets genomférande och
resultat.

Generellt sett finns det tva beslutstillfillen som dr av storre betydelse under ett projekt. Det
ena tillfallet ar efter forstudien, da beslut fattas om projektets inriktning och ekonomiska
ram. En vil genomf6rd forstudie kan dven visa pa problem med genomférbarheten, till
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exempel svarigheter att fa nodvindiga tillstind av myndigheter, och innebira att projektet
laggs ned. Det andra beslutstillfallet 4r d& beslut fattas om genomférande, vilket behover
samordnas med beslut om investeringsbudget och upphandling f6r att undvika parallella

beslutsprocesser.
BESLUT BESLUT BESLUT BESLUT
1. Behovs- 2. Forstudie 3. Foérdjupade 4. Losnings- 5. Genom- 6. Utvérdering
utredning utredningar forslag férande
[ Beskriv [ Utred handlings- [ Beskriv kraven [ Uppratta slutligt [ Genomfor [ Utvéardera
problemen alternativ 0 lnvamas |6sningsforslag upphandling projektets
[ Skapa en vision [ Beddm handlings- [6sningar [ Bedém [ Evakuering och CElomicands
[ Analysera alternativen [ Bedsm lésningar |6sningsforslaget inflyttning O Utvé:(dera
verksamheten O F(")LesLé inrik’FnLng [ Foresl8 preliminr [ Foresla l6sning [ Utférande Eergﬁtattets
[ Bedém fastig- 0och ekonomis [6sning [ Ta fram [ Fatta erforderliga 0 A
hetsatgarder ram beslutsunderlag beslut utifran typ ST pPeAEE

[ Bedém ekonomin

[ Tafram

[ Tafram
beslutsunderlag

av atgard

beslutsunderlag
[ Ta fram

beslutsunderlag

I regel &r det tva beslutstillfallen som &r av sarskilt stor betydelse under ett projekt. Det ena beslutstillféllet &r efter forstudien, da beslut fattas
om projektets inriktning och ekonomiska ram. Det andra beslutstillféllet &r infor genomférandet och behéver samordnas med beslut om investe-
ringsbudget och upphandling for att undvika parallella beslutsprocesser.

Arbetsmodellens olika skeden

BEHOVSUTREDNING

Syftet med behovsutredningen ér att precisera och dokumentera vilka problem och behov
som projektet ska [gsa samt skapa en gemensam bild av ett onskat framtida lage. I detta skede
bor projektgruppen i férsta hand besta av medarbetare fran berdrda delar av verksamheten
och den fastighetsansvarige. Det bista 4r om arbetet leds av kyrkoherden eller kyrkoradets
ordférande. Vissa utredningar kan ha gjorts redan i arbetet med lokalférsorjningsplanen. I
behovsutredningen kan det visa sig att problemet inte r en fastighets- eller lokalfraga utan
nagot som behover tas om hand i andra delar av verksamheten. Av det skilet dr det bra att lata
detta skede vara ett internt arbete, utan inblandning av externa konsulter och specialister.
Ibland kan det visa sig att problemet beror pa oklarhet kring styrning och ledning. Da kan
det finnas behov av 6versyn av kyrkoradets arbetsordning, delegationsordningen eller hur
uppgifter och befogenheter dr fordelade.

AKTIVITETER | EN BEHOVSUTREDNING

+ Beskriv problemen — Borja med en férdjupad problembeskrivning, som kan ha sin grund
iomvirlden, i verksamheten, i fastigheterna eller i ekonomin. Problemen definieras
och preciseras. Har bor det ocksé framga vilka konsekvenserna blir om inget gors.
Problembeskrivningen dr viktig for att alla som medverkar i projektet ska ha samma
bild av utgéngsliget.

+ Skapa en vision — Forandringsprojekt som avser fastigheter och lokaler syftar till att
stodja verksamhetens utveckling. Darfor ar det bra att avsitta tid for att prova
problembeskrivningen mot en framtidsbild. Det kan bidra till att belysa var ansvaret
for resultatet vilar, och vad som 4r avgorande for att projektet ska lyckas.
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 Analysera verksamheten — Stam av att den vision som formulerats for projektet foljer

férsamlingsinstruktionen och lokalférsorjningsplanen. Om projektet till exempel har
initierats for att genomfora en underhallsétgird, kan denna analys visa om det finns
andra verksamhetsbehov som bor 16sas samtidigt.

* Bediom fastighetsdtgdrder — GOr en grov bedomning av omfattningen pa de fastighets-
relaterade atgirder som behover utforas. Bedom ocksa behov av kommande
fordjupade utredningar kring till exempel markfoérhéllanden eller bevarande
av kulturhistoriska virden.

+ Bedim ekonomin — Den ekonomiska bedémningen innebir i det hir skedet att gora
en grov uppskattning av projektkostnaden mot budget, och dven se 6ver eventuella
bidrag och ersittningar. Kalkyler i det hir skedet 4r mycket osidkra men dnda viktiga
som underlag inf6r beslut om projektet bor fortsitta. Vid storre projekt kan det redan
hir vara klokt att anlita en kalkylator, det vill siga en specialist pa kalkylering.

* Beslut — Behovsutredningen dokumenteras och sammanfattas i ett beslutsunderlag.
Efter det fattas beslut om att g vidare till en forstudie eller att avsluta projektet. Om
behovsutredningen visar att de identifierade problemen och behoven inte bér 16sas
genom fastighets- eller lokalatgirder laimnas beslutsunderlaget fér hantering i andra
delar av verksamheten.

Beslutsunderlag efter behovsutredningen kan innehalla:
problembeskrivning
vision for projektet
analys av verksamhetens behov
bedémning av fastighetsrelaterade atgarder
grov uppskattning av projektkostnad, samt eventuella bidrag och ers&ttningar.

FORSTUDIE

Syftet med forstudien &r att utreda och virdera olika alternativ for att 16sa problemen i behovs-
utredningen. I det hir skedet kan man tillata sig att tinka fritt. Det &r bra om projektgruppen
fortfarande inkluderar medarbetare fran berérda delar av verksamheten och fastighetsansvarig.
Handlingsalternativen kan omfatta en kombination av flera atgirder till exempel omflyttning,
indring av byggnad och uppsigning av inhyrda lokaler.

Vid enkla behov, dér l6sningen verkar given, kan det 4ndé vara virt att préva om det finns
alternativ. Beskriv girna flera handlingsalternativ, som sedan utvirderas och jimférs ur olika
perspektiv. Undersok ocksa om det finns flera problem som vinner pa att 16sas samtidigt.
Utredningarna gors pa en 6vergripande niva och resulterar i ett forslag som bor utredas vidare,
alternativt att projektet bor ta en annan inriktning eller liggas ned.

AKTIVITETER | EN FORSTUDIE

« Utred handlingsalternativ — Borja med att undersoka vad som kan atgirdas utan
kostsamma investeringar, till exempel genom dndringar i lokalanvindningen och
verksamhetens arbetsformer. Ibland kan behoven vara tillfilliga eller osikra. I sdidana
fall kan inhyrning vara ett alternativ till ombyggnad, och arrende ett alternativ till
markforvirv. Andra ganger kan ommablering eller ny inredning vara enkla 16sningar
for att lokalerna ska bli mer andamalsenliga. Om mojligheterna begriansas av bygg-
nadens utformning och tekniska system, kan det motivera att bygga om for en mer
flexibel anvdndning.
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« Bedom handlingsalternativen — Handlingsalternativen bor virderas ur olika perspektiv
som till exempel nytta for verksamheten, storlek pa investering, paverkan pa framtida
intdkter och kostnader, paverkan pa framtida energianvindning och utslapp, paverkan
pé kulturhistoriska virden, tekniska forutsittningar och tidplan for genomforande.
Bedomningen bor ocksa inkludera en ny avstimning mot lokalférsérjningsplanen.
Om det kommer att krévas tillstind av en eller flera myndigheter kan det vara bra att
redan hir kontakta berdrda myndigheter f6r samrad och guidning. En diskussion med
involverade parter i tidigt skede forenklar ofta arbetet. Bast sker detta genom ett tidigt
samrad pa plats. Ta kontakt med kommunen for att ta reda pa om bygglovsansokan
och bygganmailan behovs. Det gar att soka forhandsbesked for den planerade atgér-
den och fa ett skriftligt beslut fran kommunen. Om fériandringarna ror ett kyrkligt
kulturminne kontaktas dven ldnsstyrelsen. Beroende pé atgirdernas omfattning och
komplexitet kan linsstyrelsen ge rad om vilka underlag som behéver tas fram. Det
kan vara en fordel att i detta skede géra en fordjupad kulturhistorisk beskrivning f6r
miljon eller objektet som berdrs. Den blir ett underlag nir de antikvariska forutstt-
ningarna for olika handlingsalternativ ska bedémas. For girna anteckningar vid ett
mote och se om mojligt till att fa dessa bekriftade av lansstyrelsens handldggare.

« Foresld inriktning och ekonomisk ram — GOr en samlad bedomning av vilket hand-
lingsalternativ som dr mest fordelaktigt och samtidigt svarar mot projektets mal
och vision. Sitt en ekonomisk ram for det alternativ som foreslas tillsammans med
en bedomning om dtgirdernas paverkan pa framtida intidkter och kostnader. Detta
kan vara mer avgorande for beslutet dn sjidlva projektkostnaden. Kalkylosikerheten
ar fortfarande stor och kan i detta skede vara plus minus 20-30 procent eller mer.

+ Beslut - Forstudien dokumenteras och sammanfattas i ett beslutsunderlag. Beslut
fattas om inriktning och ekonomisk ram for projektets fortsittning. Beslutet ska
tydliggora vilka férdjupade utredningar som kan behévas, samt om flera handlings-
alternativ behover utredas. Fortfarande 4r det enkelt att dndra projektets inriktning.
Nya forutsdttningar som inte var kinda vid behovsutredningen kan ocksa fa
konsekvensen att projektet ldggs ned.

TIPS!

Beslutsunderlaget efter férstudien kan innehalla:
beskrivning av vilka alternativ som utretts
forslag pa inriktning
forhandsbesked fran kommunens byggnadsnamnd
samrad i tidigt skede med lansstyrelsen gallande kyrkligt kulturminne, om det varit
mojligt att inhdmta
ekonomisk ram for projektet, med en férsta beddmning &ven kring framtida intakter
och kostnader
forslag pa projektorganisation med resursbehov for det fortsatta arbetet
forslag pa reviderad tidplan
6versyn av riskanalys.

84



I en behovsutredning ar ledningens engagemang av stor betydelse for att skapa en gemensam malbild. FOTO: MAGNUS ARONSON/IKON

FORDJUPADE UTREDNINGAR/PROGRAMSKEDE

Syftet med de férdjupade utredningarna dr att konkretisera det handlingsalternativ som det
fattats beslut om att gi vidare med. Beroende pa vilken typ av atgird som ska genomforas,
kan detaljerna skilja sig at, men metodiken for de fordjupade utredningarna ir 4nda den-
samma. | detta skede kan projektgruppen behova tillforas olika specialister, och dven stottas
av arbetsgrupper som fordjupar sig i sirskilda fragor.

Om étgdrderna ror byggnad eller mark som ar skyddad enligt kulturmiljolagen bor en fordju-
pad utredning alltid ske och tillstand s6kas hos lansstyrelsen. Tank pa att atgarderna, dven
storre underhallsitgirder, ska stodjas av lokalférsorjningsplanen for att kunna prioritera tid
och resurser.

AKTIVITETER VID FORDJUPADE UTREDNINGAR

 Beskriv kraven — Behovsbeskrivningen och forstudiens slutsatser preciseras i en mer
detaljerad kravspecifikation. Handlar det om behov av anskaffning kan kraven konkre-
tiseras i ett sa kallat lokalprogram. Handlar det om en avvecklings- eller underhalls-
atgiard kan kravspecifikationen beskriva hinder och omstidndigheter som behéver
hanteras. For samtliga atgarder dr det viktigt att ta stillning till hallbarhetskrav for att
bland annat minimera milj6- och klimatpaverkan.

o Inventera losningar — Om lokalbehovet ska l6sas genom en anskaffning fortsitter arbetet
med framtagning av skisser och beskrivningar, sa kallade programhandlingar, som
visar vilka mojligheter det finns {or att tillgodose kraven i de tilltdnkta lokalerna.

I det hir skedet kan det ocksa behova beskrivas vilka 6vergripande tekniska och
miljomissiga krav som ska stillas pa byggnaden.
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Handlar forindringen om en tillstdndspliktig dtgird enligt kulturmiljélagen bér en
antikvarisk expert anlitas for att hjélpa till att hitta varsamma I6sningar som bade kan
bevara kulturhistoriska virden och uppfylla verksamhetens behov bland alternati-
ven som diskuteras. Det kan vara aktuellt att ater kontakta ldnsstyrelsen for en forsta
bedémning av atgirdernas genomforbarhet. Om projektet kommit sa langt att detaljer
kring utférande och material har tagits fram kan tillstindsansokan till linsstyrelsen
skickas in nu. Om inte firdigstills ansokan i projekteringsskedet. Ansékan till ldns-
styrelsen ska innehalla en motivering av foreslagen atgard med beskrivning av till-
tankt arbetsmetod och materialval samt en beskrivning av den foreslagna atgardens
péaverkan pa byggnadens kulturhistoriska virde. Handlar dtgérden om en inhyrning
eller forvirv av fastighet paborjas hir en marknadsundersokning for att kartligga
hyresnivéer och fastighetspriser. Att jaimfora olika alternativ kan ge inspiration samt
underlag for en prioriteringslista Gver vad som ar viktigast for verksamheten.

Bediom losningar — Framtagna losningar bedoms och utvirderas utifran samma
perspektiv som i férstudien, med den skillnaden att det nu finns detaljerade krav

och konkreta forslag att ta stdllning till. Géller det en dndring av ett kyrkligt kultur-
minne kan det i vissa fall vara lampligt att uppritta 6versiktliga programhandlingar
for att fa ett yttrande fran linsstyrelsen med en bedémning av projektets lamplig-
het och férutsittningar att fa tillstind. Den ekonomiska bedémningen bor omfatta
bade investering i fastigheten och kostnader i inredning och utrustning, eventuella
forsiljningsintakter samt 16sningsforslagets paverkan pa de arliga intdkterna och
kostnaderna. Kalkylosikerheten kan i detta skede vara plus minus 15-20 procent.
Foresla prelimindr losning — Om forslaget omfattar ndgon form av dndring eller bygg-
och rivningsarbete betyder det att projektets nésta steg dr projektering, dér tekniska
handlingar tas fram. Redan hir kan det darfér behovas ta stillning till entreprenadform,
eftersom det har betydelse for omfattningen av arbetet i nasta steg. Om det handlar om
in- eller uthyrning samt férvirv eller forsiljning kan foreslagen

16sning handla om att etablera en méklarkontakt.

Beslut — Den fordjupade utredningen dokumenteras och sammanfattas i ett besluts-
underlag som beskriver foreslagen 16sning med kalkylunderlag. Beslut fattas om att ga
vidare och uppritta ett slutligt 16sningsforslag. Beslutet kan ocksa vara att ligga ned
projektet om atgirderna vid det hir skedet visar sig bli for dyra.

Beslutsunderlaget beror pa atgard och kan innehalla:

framtagen kravspecifikation, som till exempel ett lokalprogram, inklusive
krav for att minimera miljo- och klimatpaverkan

skisser och ritningar for lokaler
antikvariska och/eller detaljplanerelaterade utredningar

lansstyrelsens tillstdand om det handlar om vésentliga andringar av ett kyrkligt
kulturminne

foreslagen entreprenadform for ett byggprojekt
inventering av marknadspris for hyror och fastigheter

ekonomisk beddmning 6ver investeringen inklusive inredning, utrustning och andra
kringkostnader, samt paverkan pa intakter och kostnader, framfor allt driftkostnader

forslag pa projektorganisation med resursbehov for det fortsatta arbetet
forslag pa reviderad tidplan

6versyn av riskanalys.
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Vid fordjupade utredningar bedéms I6sningarna utifrén detaljerade krav. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

LOSNINGSFORSLAG/PROJEKTERINGSSKEDE

Syftet med detta skede &r att ta fram ett slutgiltigt Isningsforslag som underlag for beslut
om genomf6rande. Om det inte redan skett, behover projektgruppen nu utokas med externa
kompetenser. Det innebér upphandling av olika specialister for att kunna fardigstilla ett vl
underbyggt beslutsunderlag for den 16sning som valts. Giller det ett byggprojekt behéver till
exempel tekniska konsulter knytas till arbetet. Géller det in- och uthyrning, forvirv eller
forsiljning etableras kontakt med olika miklare. Underlaget ska ligga till grund for en vil
genomarbetad kalkyl 6ver den totala projektkostnaden.

AKTIVITETER UNDER ARBETET MED LOSNINGSFORSLAGET

o Uppritta slutligt losningsforslag — Om atgiarden innebar dndring av byggnad, nybyggnad
eller rivning 4r det nu underlag f6r entreprenaden tas fram. Lokalprogram och
overgripande forslag pa tekniska losningar har redan tagits fram i de férdjupade
utredningarna. Ska entreprenaden detaljstyras (utférandeentreprenad) behver alla
l6sningar projekteras i detta skede. Det innebir att ta fram underlag, sé kallade
systemhandlingar, som i text och ritning visar utformning, konstruktion och
tekniska system for byggnaden. Om detaljerna ska l9sas i sjilva entreprenaden
(totalentreprenad) behover funktionskrav tas fram. Berdr atgirderna ett kyrkligt
kulturminne ska ansékan om tillstind limnas till ldnsstyrelsen. Det dr viktigt att
invinta ldnsstyrelsens beslut innan handlingarna firdigstills eftersom det kan stéllas
detaljerade villkor kring utférande i beslutet. Hir tas ocksa de bygglovshandlingar
fram som ska bifogas bygglovsansékan/bygganmailan.
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Vid inhyrning eller férvirv, anvinds lokalprogrammet som kravspecifikation vid
lokalsokning och kontakter med fastighetsdgare och miklare. Vid inhyrning star
vanligtvis fastighetsdgaren f6r anpassningar av lokalen och kostnaden liggs pa hyran.
Vid férvirv, genomfors forst forvirvet innan det kan bli aktuellt med anpassningar.
 Bediom losningsforslaget — De framtagna handlingarna utvirderas efter samma kriterier
som i forstudien och i de fordjupade utredningarna. Fortfarande finns mojlighet att
indra eller avbryta projektet. For ett byggprojekt behover tillstdnd {6r bygglov och/
eller bygganmailan hanteras och tekniskt samrad genomforas. Besked om bygglov
och startbesked invéntas vilket kan innebéra att kommunen har synpunkter som
kraver vidare bearbetning. Den ekonomiska bedémningen baseras nu pé detalje-
rade handlingar och underlag som gor att relativt sikra kalkyler kan tas fram. De
bor som tidigare omfatta investeringsutgifter i fastigheten och dess inredning och
utrustning, samt prognoser 6ver 1osningsforslagets paverkan pa drliga intakter och
kostnader. Kalkylosikerheten kan i detta skede vara plus minus 10-15 procent.

« Foresld losning — Forslaget till 16sning dokumenteras, tillsammans med kalkyler och
handlingar som ligger till grund fér forslaget.

+  Beslut - Med alla framtagna underlag som grund fattas beslut om att ga vidare till
genomforande. Finns det tveksamheter i detta skede, dr det viktigt att besluta om
ytterligare utredningar. Tank pa att beslutet ocksa behover samordnas med beslut om
investeringsbudget och upphandling f6r att undvika parallella beslutsprocesser.

Beslutsunderlaget beror pa atgard och kan innehalla:

- systemhandlingar for en utférandeentreprenad
beviljat tillstand fér bygglov och/eller bygganmaélan med startbesked fran
kommunen

- villkor i hyreskontrakt om det handlar om in- och uthyrning, inklusive hyrestillagg for
att iordningstalla lokalen

- villkor i kopehandlingar om det handlar om férvarv och forséljning
en bedémning kring klimatpaverkan, till exempel riskanalys for fastigheten
(klimatscreening), energideklaration, gréont hyresavtal

- val genomarbetad kalkyl, med sa fa osékra poster som méjligt

investeringsbudget.

GENOMFORANDE

En framgangsfaktor for ett projekt ar att ligga kraft och energi pa de tidiga skedena, dér for-
andringar dr enkla att géra. Med ett vil genomarbetat underlag och tydliga beslut 4r projektet
nu redo att genomféras. Genomforandet dr forknippat med flera delbeslut, och projektet kan
dérfor fortfarande dndra riktning, eller till och med avbrytas. Delbeslut kan krivas vid upp-
handling, utférande samt evakuering och inflyttning. Det 4r virt att upprepa att andringar
som sker i genomforandeskedet ofta kan bli bdde tidsodande och kostsamma.

Ju mer omfattande projektet ir, desto storre dr behovet av att tillfora extern kompetens i detta
skede. Det kan handla om juridiska experter inom upphandling, hyresritt och fastighets-
transaktioner, samt specialister pa byggledning.
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AKTIVITETER VID GENOMFORANDE

«  Genomfor upphandling — En kritisk punkt da resurser knyts upp for att genomfora
projektet. Upphandling kan omfatta méklare eller konsulter, som hjilper till med
férhyrning, forvirv eller avyttring av fastigheter. Upphandlingen kan ocksa avse
byggledare och entreprendrer fér genomférande av bygg-, mark- och rivningsentre-
prenader. Upphandling bér inte paborjas innan lansstyrelsen fattat beslut om atgérder
iett kyrkligt kulturminne, da beslutet kan vara forenat med villkor om sérskilda mate-
rial och utféranden som maste finnas med i upphandlingsunderlaget. Lansstyrelsens
beslut bor alltid bifogas forfragningsunderlaget dé det utgor en av forutsattningarna
for atgirdernas genomforande.Inledningsvis anvinds den kravspecifikation som tagits
fram som grund for ett forfragningsunderlag. Oavsett vad som ska handlas upp &r det
viktigt att kraven beskrivs pa ett tydligt sitt. Inkomna offerter, anbud och avtalsforslag
utvirderas och dérefter fattas beslut om upphandling. Om anbuden eller avtalsforsla-
gen overstiger de beslutade ramarna eller om finansieringen inte 4r 16st, maste beslut
fattas om projektet ska avbrytas eller ges en annan riktning. Det 4r viktigt att upphand-
ling och tecknande av avtal sker enligt forsamlingens eller pastoratets regelverk och
delegationsordning. Vid upphandling av byggentreprenader och konsulttjinster inom
arkitektur och ingenjorsverksamhet bor byggbranschens standardavtal anvindas.

« Evakuering och inflyttning — Det dr viktigt att i god tid planera f6r omflyttningar och
besluta om eventuell evakuering under utférandetiden. Det 4r lika viktigt att planera
for inflyttning och igangsittning av verksamheten efter utforandet, genom att till
exempel besluta om ink6p av inredning och utrustning.

« Utforande - Fatta erforderliga beslut utifran typ av tgidrd. Om projektet handlar om
att hyra in en fastighet eller lokal, genomfors slutférhandlingar och beslut fattas om att
teckna hyreskontrakt. I de fall fastighetsdgaren genomf6r verksamhetsanpassningar
ar det viktigt att forsamlingen och pastoratet foljer upp att verksamhetens krav
tillgodoses. Om en fastighet ska kopas eller séljas, genomférs slutforhandlingar
och beslut fattas om att teckna kopekontrakt. Det dr viktigt att tecknande av avtal
sker enligt forsamlingens eller pastoratets regelverk och delegationsordning.

Om utférandet innebir ny- eller ombyggnation bekriftas avtalet genom beslut om att
teckna en bestillningsskrivelse. Direfter fortsitter projekteringen med framtagning
av bygghandlingar, som ér de ritningar och beskrivningar som visar hur arbetet ska
utforas. Darefter paborjas produktionen. Under byggskedet kan bygghandlingarna
behéva kompletteras och revideras vilket ska godkinnas av bestillare/projektansvarig.
[ de fall linsstyrelsen och/eller kommunen har stillt krav pa antikvarisk medverkan/
kontrollant behover de bevaka vad som framkommer under arbetet genom att delta i
byggmoten och ta del av bygghandlingar. Bland annat bevakar de att material som ska
ateranvindas demonteras varsamt och férvaras pa lampligt sitt tills det dtermonteras.
Utforandet avslutas med att entreprenaden godkinns vid en slutbesiktning. Dokumen-
tation ska inlamnas till kommunen, enligt bygglovstillstand och krav enligt kontroll-
plan, for utfardande av slutbesked. Utan slutbesked far inte byggnaden eller lokalen

tas i bruk. Dokumentation redovisas dven till lansstyrelsen enligt villkor i tillstand.
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Ju mer omfattande ett projekt ar, desto storre ar behovet av att tillféra extern kompetens. Avancerat arbete pa Hogalidskyrkans torn, Hogalids
forsamling, Stockholms stift. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

UTVARDERING

Syftet med att utvirdera projektet ar dels att sikerstilla att méalen med projektet har uppnatts,
dels att ta till vara erfarenheter som kan vara till nytta i andra projekt. Det ir bestillaren/
projektansvarige som initierar utvirderingen som kan goras pa olika sitt. Ett sitt 4r att
projektledaren och projektgruppen tar fram en rapport eller "vitbok” dir genomférandet

och resultatet utvirderas i relation till den ursprungliga projektbeskrivningen och de beslut
som fattats under projektets tidigare skeden. Vid storre eller mer komplexa projekt kan mer
undersokande metoder anvindas, till exempel kombinationer av intervjuer pa plats, enkiter,
mitningar och observationer. Utvirderingen dokumenteras limpligen i en utvirderingsrap-

port till de som fattat beslut om projektet.

AKTIVITETER VID UTVARDERING

o Utvdrdera projektets genomforande — Har beddms om genomf6randet har varit
effektivt, om projektmaélen har uppfyllts, om projektets tidsramar och ekono-
miska ramar har kunnat hallas, om ritt personer har deltagit och om kommu-
nikationen har fungerat. Vid byggentreprenader genomférs olika besiktningar,
for att sdkerstilla att arbetet utforts korrekt och i enlighet med kontraktet.

« Utvirdera projektets resultat — Hir bedoms om de problem som beskrivits i behovsut-
redningen fatt en fungerande 16sning. Utvirdering kan ske vid flera tillfillen — bade
nir verksamheten kommit pé plats och nir det gatt en tid. Det enklaste séttet att gora
utvidrderingen ir i dialoger med de som var med i projektets tidiga skeden. Det kan
handla om hur vil en lokal fungerar jaimfért med det lokalprogram som togs fram.

o Aterrapportera - lakttagelserna dokumenteras och anvinds som underlag for erfa-
renhetsaterforing och aterrapportering till de som fattat beslut om projektet.
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Ekonomiska bedémningar under projektets gang

“Om ndgon av er vill bygga ett torn, sédtter han sig dé inte forst ner och
berdknar kostnaden fér att se om han har rdd att slutféra bygget?

Annars, om han har lagt grunden men inte kan bygga fdrdigt, dr det fara
vdrt att alla som ser det kommer att hdna honom och sdga: Den mannen
bérjade bygga men kunde inte slutféra bygget.”

Lukas 14:28-30

For att bedoma om en atgird dr ekonomiskt férsvarbar behéver de forvintade kostnaderna
beriknas och utifrdn dem behover det goras en ekonomisk konsekvensbedémning. Dessutom
behover finansiering samt mojlighet till bidrag och kyrkoantikvarisk ersittning sikerstillas
och stimmas av mot liggande investeringsbudget.

Om atgirden ska hanteras som en investering eller underhallskostnad i den ekonomiska
redovisningen, styrs av principerna fér komponentredovisning enligt K3-regelverket som
alla forsamlingar och pastorat ska f6lja.

om redovisning av investering och underhall i Handbok fér internredovisning pa intranatet Kornet:

Ekonomi och finans — Handbok-fér-internredovisning-2023.pdf — Alla dokument (sharepoint.com)

BERAKNA BYGGKOSTNADER OCH EKONOMISKA KONSEKVENSER

En grov byggkalkyl i ett tidigt skede kan handla om att multiplicera antal kvadratme-
ter som ska byggas om med en investeringskostnad i kronor per kvadratmeter enligt
branschnyckeltal.

En byggkalkyl for ett konkret [6sningsforslag bér omfatta detaljerade kostnader for bygg-
material, arbete och byggherrekostnader. Glom inte kostnaden for eventuell antikvarisk
medverkan i projektets byggkalkyler.

En erfaren projekt- eller byggledare kan ofta bistd med bade en grov och detaljerad byggkal-
kyli projektets olika skeden. Annars gér det att anlita en specialist, en kalkylator, for att gora
en genomarbetad byggkalkyl.

Enbart kostnaden for grundinvesteringen récker inte for att ta stallning till om projektet ska
genomforas. I tilldgg till exempelvis byggkostnaden behover fastighetsekonomiska konse-
kvenser beriknas for att bedoma lonsamheten. Det kan till exempel handla om 6kade eller
minskade hyresintidkter och drift- och underhallskostnader. Projektet kan ocksa berik-

nas fa verksamhetsekonomiska konsekvenser som behéver inkluderas i den ekonomiska
bedomningen.

FINANSIERING OCH HANTERING AV ERSATTNINGAR, STOD OCH BIDRAG

Hur projektet ska finansieras behover sikerstillas parallellt med att kostnaden klargors i
projektet. Ska finansiering ske genom beldning ér det bra att tidigt kontakta banker for att
diskutera storlek pa kredit och krav pa sikerhet, som vanligast sker genom pantsdttning av
fastighet. Enligt kyrkoordningen far en férsamling inte upplata pantritt i en fastighet som ar
bebyggd med en kyrkobyggnad.
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Projekt som genomférs for begravningsverksamheten ska finansieras av forsamlingen

eller pastoratet eftersom begravningsverksamheten inte far 4ga nagra tillgdngar. Begrav-
ningsverksamheten betalar rdnta pa investeringen i mark, byggnad och inventarier. Om en
investering finansierats med extern uppléning ér det den faktiska rantekostnaden som ska
belasta begravningsverksamheten. Om férsamlingen och pastoratet valt att finansiera inves-
teringen med eget kapital berdknas en internrinta. Enligt begravningslagen far pantritt inte
belasta begravningsplatser eller krematorier, men extern beldning kan ske med begravnings-
avgiften som “sikerhet”.

om sarredovisning av begravningsverksamheten pd intranétet Kornet:

Modell fér sarredovisning 2017 (sharepoint.com)

Det finns olika ersittningar, bidrag och stod att soka for atgarder i fastigheter. Svenska kyr-
kans stift administrerar den statliga kyrkoantikvariska ersdttningen och férdelar ocksa ett
inomkyrkligt kyrkounderhéllsbidrag. Utanfor Svenska kyrkan finns det bland annat olika
stod och bidrag inom energi- och klimatomrédet att soka.

KYRKOANTIKVARISK ERSATTNING

Kyrkoantikvarisk ersittning, KAE, 4r statens kompensation for det ansvar Svenska kyrkan
tar for de kyrkliga kulturminnena genom bestammelserna i kulturmiljélagen. Rétten till
ersittning regleras i 4 kap. 16 § kulturmiljolagen dar det framgar att Svenska kyrkan har ratt
till viss ersdttning av staten for kulturhistoriskt motiverade kostnader i samband med vard
och underhall av de kyrkliga kulturminnena. Vard- och underhallsatgirder kopplade till
forvaltning av allmdnna begravningsplatser ska i de flesta fall inte bekostas av KAE, utan av
begravningsavgiften. Forsamlingar och pastorat ansdker om och rekvirerar kyrkoantikva-
risk ersittning genom det inomkyrkliga IT-stodet for KAE. Stiftet bereder ansékningarna,
samt beslutar om och tilldelar kyrkoantikvarisk ersittning.

om kyrkoantikvarisk ersattning i Handbok fér arbetet med KAE 2.0, pa intranatet Kornet:
Villkor och handbok fér arbetet med KAE (sharepoint.com)

KYRKOUNDERHALLSBIDRAG

Kyrkounderhallsbidrag, KUB, 4r medel som Svenska kyrkan omfordelar inom det egna
utjaimningssystemet. KUB ir ett komplement till kyrkoantikvarisk ersittning i finansie-
ringen av vard och underhéll av kyrkobyggnader. Bidraget kan sokas for alla kyrkobyggnader
som dgs av Svenska kyrkan. Bidraget omfattar underhallsatgirder pa kyrkobyggnader vilket
dven inkluderar fast inredning och fristdende klockstaplar, men inte underhill av kyrkotomt,
kyrkliga inventarier och begravningsplatser. Bidraget kan dven anvindas till den egeninsats
som kravs for tilldelning av KAE.

Forsamlingar och pastorat soker och far kyrkounderhallsbidraget genom ansékningsblanket-
ter. Stiften administrerar ans6kningarna och tilldelar KUB.
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Ansokan och utbetalning av KAE

Om ett projekt &r beroende av finansiering med kyrkoantikvarisk ersattning behover dess tidplan och
likviditetsplan anpassas utifran stiftets tidplan fér ansékan och utbetalning av KAE. Olika stift kan ha olika
tidplaner. Nedanstaende tider &r rekommendationer fran Handbok for arbetet med KAE 2.0.

OM ANSOKAN

Aro

Fore ny anstkan i IT-stodet for KAE behéver den som gor ansokan sakerstalla att dtgarden ingar i vard- och
underhallsplanen. Om atgarden saknas behover vard- och underhallsplanen forst uppdateras och antas av
kyrkoradet innan det gar att ansoka om KAE.

Om atgérden kraver forhandsbesked fran kommunen och/eller tillstand fran lansstyrelsen ska detta finnas
innan du soker KAE. Normalt racker det att soka tillstand 6 manader innan ansékan om KAE, det vill séga
senast den 30 april.

Kyrkoradet fattar beslut om att sdka KAE, vilket ldmpligen sker i augusti-september for att det ska finnas ett
underskrivet protokollsutdrag att bifoga till ansokan.

31 oktober: sista dag att ansoka om KAE i IT-stédet.

Ar1

31 maj: stiftsstyrelsen fattar senast beslut om férdelning av KAE. Ett meddelande skickas fran IT-stodet till
den som star som ansvarig person for ansokan.

Ar2

1 januari: den ordinarie dispositionstiden pa tva ar inleds.

Ar3

31 oktober: sista dag att anséka om foérlangd dispositionstid.

30 november: sista dag att rekvirera KAE inom ordinarie dispositionstid.

31 december: sista dag for stiftsstyrelsen att besluta om férlangd dispositionstid.
Ara

30 november: sista dag att rekvirera KAE inom férlangd dispositionstid.

OM UTBETALNING

Fran och med att den ordinarie dispositionstiden inletts och kostnader uppkommit kan pengar rekvireras fran
en beviliad KAE-ansokan. Detta gérs genom att skapa en rekuvisition i IT-stodet pa den atgard som det ska
rekvireras pengar for. For att rekvisitionen ska vara komplett behéver den innehalla en kostnadsredovisning i
form av en Excelfil samt en eller flera filer som styrker kostnaderna.

STOD OCH BIDRAG PA ENERGIOMRADET

Energimyndigheten finansierar en rad satsningar pa energiomradet. Det handlar bland annat
om energilagring, solceller och klimatpremier.

Det finns dven andra typer av stdd inom energiomradet. Det handlar bland annat om skatte-
reduktion f6r "Gron teknik”, ekonomiskt stéd for att uppfora infrastruktur for laddning av
elfordon, investeringsstdd "Klimatklivet” samt dtgirder for att minska klimatpéaverkande
utslapp.

om stéd och bidrag inom energiomradet pa Energimyndighetens webbplats:

https://www.energimyndigheten.se/om-o0ss/stod-och-bidrag-att-soka-pa-energiomradet/

93


https://www.energimyndigheten.se/om-oss/stod-och-bidrag-att-soka-pa-energiomradet/

Olika atgarder for att anpassa och utveckla lokaler och
fastighetsinnehav

Lokalférsorjningsplanen ska beskriva behovet av anpassning och utveckling av lokaler och
fastighetsinnehav. Den ska ocksa innehalla en atgirdsplan, som i delar kan behéva genom-
foras som projekt.

Hir foljer en 6versiktlig tillimpning av arbetsmodellen for nagra olika typer av projekt. Den
ger exempel pa hur respektive atgiard kan planeras och genomforas, samt vad som ér viktigt
att tanka pa.

Foljande atgirder beskrivs:

+ nybyggnad eller dndring av byggnad
+ kop av en fastighet

+ inhyrning av en lokal

+ forsiljning av en fastighet

+ rivning av en byggnad.

-
ooooooooo>v
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NYBYGGNAD ELLER ANDRING AV BYGGNAD

For en forsamling eller ett pastorat blir atgirden aktuell om behovsutredning och forstudie visar
att mojligheterna i en lokal begrinsas av byggnadens utformning och/eller tekniska system.
Det kan ocksa handla om en storre underhallsinsats.

KOMMUNENS PROVNING OCH TILLSTAND

Plan- och bygglagens regler ligger till grund f6r kommunernas planer och bygglovshandliagg-
ning, och skiljer pa nybyggnad och dndring av byggnad. Den som vill bygga nytt eller géra
storre fordndringar pa befintlig bebyggelse maste anséka om bygglov hos kommunen. Det kan
ricka med en bygganmidlan om det géller enklare byggnation som inte férdndrar omradets
eller byggnadens karaktar.

Nybyggnad definieras som uppférande av en ny byggnad eller flyttning av en tidigare uppford
byggnad till en ny plats.

Andring av byggnad definieras som en eller flera itgirder som andrar byggnadens konstruk-
tion, funktion, anvindningssitt, utseende, eller kulturhistoriska virde. I begreppet dndring
ingar dven tillbyggnad och ombyggnad. Vid alla dndringar ska byggnadens virden och
kvaliteter tas tillvara, det sa kallade varsamhetskravet. Om kommunen anser att byggnaden &r
sirskilt virdefull giller forvanskningsforbud.

Ofta diskuteras var grinsen gar mellan dndring och underhall. Begreppen ér delvis 6ver-
lappande och delvis olika i bygglagstiftning och redovisningsregler. Enligt plan- och
bygglagen handlar underhall om att uppritthélla eller aterstilla en viss egenskap. Att byta ut
ett uttjant plattak dr underhéll, men att byta firg pa plattaket forindrar byggnadens utseende
och riknas som en dndring som kréver bygglov.

Utgangspunkten ar att plan- och bygglagens egenskapskrav vid nybyggnad dven ska tillimpas
vid ombyggnad. Vid dndring ska alltid hinsyn tas till indringens omfattning och byggnadens
forutsittningar.

ATT FOLJA ARBETSMODELLEN VID NYBYGGNAD ELLER ANDRING AV BYGGNAD

Enligt plan- och bygglagen krivs det bygglov for de flesta atgirder om fastigheten ligger inom
ett omrade med detaljplan eller omradesbestimmelser. Om fastigheten ligger utanfér bade
detaljplan och omradesbestimmelser provar byggnadsnimnden om platsen ér lamplig for det
som ska byggas. Ansok om forhandsbesked i forstudieskedet for att fa veta om den tinkta tgir-
den kan tillatas pa en viss plats eller inte.

Direfter vidtar fordjupade utredningar/programarbete diir skisser och beskrivningar tas fram
som visar vilka mojligheter som finns for att tillgodose kraven i de tilltinkta lokalerna. I det
hir skedet kan man ocksa behova beskriva vilka 6vergripande tekniska och miljoméssiga
krav som ska stillas pa byggnaden.

Visentliga dndringar i en kyrkobyggnad eller pa en kyrkotomt och begravningsplats ar
tillstandspliktiga enligt kulturmilj6lagen. I lagtexten finns exempel pé vad sdédana andringar
kan innefatta. Handlar forandringen om en tillstandspliktig dtgard bor en antikvarisk
expert anlitas for att ta fram ett relevant kulturhistoriskt underlag till Iinsstyrelsens till-
standsproévning. Ta kontakt med linsstyrelsen om det finns en osdkerhet kring var grinsen
for tillstandsplikt gér.

Nista steg ar att arbeta fram losningsforslag, och da 4r det bra att ta hjilp av en byggledare
med erfarenhet av att planera och genomfora en byggprocess. Vissa handlingar som program,
skisser och enkla systemlgsningar kan redan ha tagits fram i de foérdjupade utredningarna

i programskedet. Ska entreprenaden detaljstyras (utférandeentreprenad) behover alla
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16sningar projekteras i detta skede. Det innebir att ta fram s kallade systemhandlingar

som i text och ritning visar utformning, konstruktion och tekniska system for byggnaden.
Om detaljerna ska 19sas i sjdlva entreprenaden (totalentreprenad) behover funktionskrav tas
fram. Beror atgirderna ett kyrkligt kulturminne beh6vs medverkan av antikvarisk expertis
for att beskriva hur innehéllet i handlingarna ska ga att genomféra utan negativ paverkan pa
kulturvirdena. Ansokan till lansstyrelsen bor innehalla det fardiga l6sningsforslaget. Dir ska
motivering av foreslagen atgird med beskrivning av tinkt arbetsmetod och materialval samt
en konsekvensbeskrivning av det kulturhistoriska virdet finnas med.

Hir tas ocksd bygglovshandlingar fram till en bygglovsansékan och/eller bygganmilan som
lamnas in till kommunen. Dir ska anges vem eller vilka byggherren tinkt utse till kontroll-
ansvarig. En kontrollansvarig, KA, dr en certifierad konsult som ska se till att alla krav i
bygglagstiftningen foljs genom relevanta kontroller. Beroende pa kulturviardena kan kom-
munens byggnadsndmnd vid bygglovsbeslutet kriva att en antikvariskt sakkunnig avseende
kulturvirden ska ingd i byggherrens organisation.

Ska projektet upphandlas som en utférandeentreprenad gar arbetet, efter beviljat bygglov,
vidare med projektering for att ta fram bygghandlingar i form av de ritningar, kravformu-
leringar och tekniska beskrivningar som krivs for tekniskt samrad och som underlag f6r
granskning av kontrollplan. En byggentreprenad far inte paborjas innan byggnadsnamnden
har lamnat startbesked.

Byggherren, det vill siga forsamlingen eller pastoratet, har ett 6vergripande ansvar for att se
till att arbetsmiljon under bade byggskedet och bruksskedet blir bra. Till sin hjilp ska bygg-
herren utse lampliga byggarbetsmiljosamordnare, en f6r planering och projektering, Bas-P,
och en for utférande av arbetet, Bas-U.

Nir beslut fattas om upphandling av entreprendr paborjas formellt genomfirandet. Vid
tecknande av entreprenadavtal dr det viktigt att byggherren dverviger att i en handling 6ver-
lata sitt byggarbetsmiljoansvar pd entreprendren, som da tar uppdrag som stéllforetradare
for byggherren. Byggherren maste i samband med detta bedoma om entreprendren har ritt
forutsittningar att ta emot arbetsmiljéansvaret.

Tank pa att beslut om en byggentreprenad fattas av kyrkoradet, men det maste finnas en
budget for projektet som &r beslutad av kyrkofullmiktige. Det ar férsamlingens eller pastora-
tets firmatecknare som skriver under entreprenadavtalet.

Nir byggentreprenaden ar slutford gors en slutbesiktning, dir arbetet blir formellt godként.
Den kontrollansvarige avger ett utlatande till byggherren och till byggnadsnimnden som
dérefter kan utfirda ett slutbesked. Forst darefter fir byggnaden tas i bruk.

Utvirdering av ett byggprojekt handlar dels om att kraven fran forstudie och programskede
har uppfyllts, dels att sikerstilla att arbetet utforts korrekt och i enlighet med kontraktet.
Efter godkind slutbesiktning har bestillaren en garantitid, vanligen pé tva till fem ar for
entreprenaden men i manga fall lingre tid {6r komponenter som fliktar, hissar, ventilations-
aggregat med mera. Under garantitiden kan fel och brister reklameras. Vid garantitidens slut
sker en garantibesiktning som avslutar garantitiden.
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MILJOCERTIFIERING AV BYGGNADER

Det finns en rad olika miljocertifieringar av byggnader dir de vanligaste &r LEED, BREEAM,
Miljobyggnad, Miljobyggnad i Drift och Svanen. Olika certifieringar passar olika bra beroende
péa vad ett byggprojekt avser — nybyggnad eller 4ndring av byggnad.

Svenska kyrkan har en egen miljodiplomering som &r ett ledningssystem f6r férsamlingens
langsiktiga arbete med miljopéverkan. Kyrkans miljédiplomering kraver mal for bade det
pastorala arbetet och andra verksamhetsomraden, bland annat arbetet med inkdp, byggna-
der, kyrkogardar och markanliggningar. I samband med en nybyggnad eller fordandring av
byggnad bér mél som finns i miljédiplomeringen vara vigledande, oavsett om byggnaden ska
miljocertifieras eller inte. Dessutom bor ett specifikt styrdokument, si kallat héllbarhets-
program, tas fram vid nybyggnad eller dndring av byggnad. Styrdokumentet ska fokusera pa
projektets visentliga miljopaverkan och hur den ska hanteras.

KLIMATANPASSNING

Vid en nyproduktion finns goda mojligheter att anpassa byggnaden till klimatféridndringar.
Om det i omradet finns risk for ras och skred paverkar det var och hur det kan byggas. Det-
samma géller nérhet till vatten som kan 6versvimmas

Forebyggande atgirder att tinka pa dr till exempel:

+ dimensionera hingridnnor och annan avledning av vatten for stora miangder regn
+ tareda pd hur diken ser ut i ndrheten och vart vatten rinner nar det regnar
+ fundera pa om det gér att bygga in naturliga gronytor som absorberar vatten vid skyfall
« setill att det finns skugga utomhus dir anstillda och besdkare kan svalka sig
vid virmeboljor.

KLIMATDEKLARATION — KRAV VID NYBYGGNATION

Fran och med den 1januari 2022 giller krav pa klimatdeklaration vid uppférande av nya
byggnader. Det innebir att en byggherre ska redovisa vilken klimatpaverkan en ny byggnad
har. En klimatdeklaration ér inte nddvindig nir en byggnad flyttas till en ny plats, byggs till,
byggs om eller dndras.

Atgirder att tinka pa for att minska klimatpaverkan ir till exempel:

+ beakta demonterbarhet for att underlitta framtida aterbruk

+ avsitt tid i projekteringsfasen for att hitta 16sningar for aterbrukat material
+ gor aktiva och helst férnybara materialval

+ vilj klimatsmarta energilosningar

+ minska mingden byggavfall.
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KOP AV EN FASTIGHET

For en forsamling eller ett pastorat blir atgirden aktuell om behovsutredning och forstudie visar
att forvirv av en ny fastighet dr det bésta sittet att 16sa de behov som finns.

ATT FOLJA ARBETSMODELLEN VID KOP AV FASTIGHET

Ett kop innebir en investering som ska finansieras. Tank pa att inte enbart se till inkopskost-
naden utan ocksd de kostnader som féljer av ytterligare en fastighet att forvalta. I forstudien
kan det dirfor vara aktuellt att se 6ver om det finns fastigheter och lokaler som skulle kunna
avvecklas for att undvika att fastighetsinnehavet utokas.

Nir beslut dr fattat att fortsitta arbetet med att férvirva en fastighet dr det viktigt att skapa
sig en bild av marknaden. Gor en fordjupad utredning genom att jaimfora olika typer av fastig-
heter och dess prisbild. Utga fran behovsutredningen och gor en prioriteringslista 6ver vad som
ar det viktigaste for verksamheten.

Hir foljer nagra exempel pa fragor som 4r bra att stélla sig nir en fastighet ska virderas.

+ Hur flexibel dr fastigheten? Finns det mojlighet till indrad anvindning av byggnad och
mark om verksamhetens behov dndras. Kontrollera andamal med fastigheten i den
kommunala detaljplanen.

+ Hur dndamalsenlig dr byggnaden och tomten f6r verksamheten? Finns det till
exempel mojlighet till sociala ytor eller lokaler dar besokare kan tas emot pa ett bra sitt.

+ Hur bra idr liget for forsamlingsmedlemmar och personal. Finns det bra kommunika-
tioner och tillgéng till parkeringsplatser? Vilka andra verksamheter finns i omradet

och hur 4r tryggheten och trivseln i omradet?

« Hur stimmer fastigheten med det egna héllbarhetsarbetet? Ar huset miljocertifierat?

+ Hur ér fastigheten beldgen med tanke pa klimatrisker, som till exempel 6versvimningar
och torka? Om vattenforsorjningen kommer fran egen brunn kan det finnas risk for att
vattnet sinar.

Efter att ha jamfort olika objekt och beslutat om den bista ldngsiktiga l6sningen, blir nésta steg
att starta genomforandet genom att diskutera med miklare eller en siljare direkt. Infor kopet
ar det viktigt att se 6ver de ekonomiska foérutsittningarna, byggnadens underhallsstatus samt
tekniska och miljomaissiga skick. En affdr som gar via miklare innebir att de rittsliga formkrav
som finns pa ett fastighetskop enligt jordabalken tas omhand. Men 4r det en stor investering
finns anledning att dven konsultera en jurist i samband med f6rvirvet.

En kopare har undersékningsplikt och det innebir ett langtgdende ansvar att uppticka fel och
brister i fastigheten. Den ska undersokas i alla delar och funktioner, dven vindsutrymmen och
andra svartillgingliga stdllen om det finns mgjlighet. Anlita en besiktningsman for att gora en
grundlig genomgéang av byggnaden. Kontrollera alla juridiska uppgifter fran Lantmiteriet. Det
bor inte finns nagra fragetecken kring fastighetsgrénser, servitut, nyttjanderitter eller annat.
Aven kommunala planer bor granskas. Det ska inte komma som en verraskning att grann-
fastigheter bebyggs, eller att infrastrukturen fériandras. Acceptera inte en friskrivning fér dolda
fel i kopekontraktet, med mindre 4n att kopeskillingen sdnks rejilt.

Tank pa att beslut om férvirv av fastighet maste fattas av kyrkofullméktige och att det ar
forsamlingens eller pastoratets firmatecknare som skriver under képekontraktet.

En utvdrdering av ett fastighetskop bor finga erfarenheter av arbetet men ocksa hur vil kraven
pa fastigheten uppfylls. Om fastigheten kraver ndgon form av dndring, paborjas ett nytt
projekt.
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INHYRNING AV EN LOKAL

For en forsamling eller ett pastorat kan inhyrning vara ett alternativ nér lokalbehovet ér tillfal-
ligt eller osdkert. Det kan ocksa vara ett alternativ till att bygga om en fastighet eller att ersitta
kop av en fastighet som binder upp kapital och kriver forvaltningsresurser.

ATT FOLJA ARBETSMODELLEN VID INHYRNING

Vid inhyrning utgar projektet fran kravspecifikationen som tagits fram i projektets tidiga
skeden, behovsutredning och forstudie, och som skapat en bild av marknaden. Gor en fordjupad
utredning genom att precisera kraven i ett lokalprogram och besok sedan olika lokaler for att
jamfora hyresnivder med mera. Gor en prioriteringslista 6ver vad som ar viktigast for verk-
samheten och hur respektive lokal lever upp till prioriteringarna.

Hir foljer nadgra exempel pa fragor som dr bra att stélla sig nér en lokal ska virderas.

« Hur flexibel ir lokalen? Aven om ni har en god bild av hur verksamheten kommer
att se ut dr det en fordel att kunna 6ka eller minska ytan om behoven dndras. Finns
det angrinsande lokaler, och 4r det mojligt att siga upp delar av ytan i framtiden?

+ Hur dndamalsenlig r lokalens utformning for verksamheten? Finns det till exempel
anpassade motesrum, sociala ytor eller lokaler dir ni kan ta emot besokare pa ett bra sitt.

+ Hur bra édr liget for forsamlingsmedlemmar och personal. Finns det bra kommunika-
tioner och tillgéng till parkeringsplatser? Vilka andra verksamheter finns i omradet
och hur ar tryggheten och trivseln i omradet?

« Hur vil stimmer lokalen med det egna héllbarhetsarbetet? Ar huset miljocertifierat och
jobbar hyresviarden med energieffektivisering?

+ Hur vil stimmer hyresniva och andra villkor med jamférbara lokaler?

Efter att ha jimfort olika lokaler fattas beslut om ett losningsforslag, det vill séga en lokal som
fyller de krav som stéllts. Nésta steg blir da att genomfora inhyrningen och da 4r det klokt att
ta extern hjilp med hyresférhandling. Férutom hyresbeloppet och hyrestid behéver ansvars-
fordelningen bestammas. Hyresgésten har ett ansvar for att virda och skota lokalen och
dirfor behovs en griansdragningslista som tydligt visar vad som dr hyresvirdens respektive
hyresgistens ansvar.

Se till att klargéra hur kostnader f6r hyresgdstanpassningar ska beridknas och fordelas for
att hamna pa en rimlig niva. Diskutera eventuella villkor f6r en s kallad gron bilaga till
hyresavtalet. Det innebir att baida parter ska jobba med bland annat energieffektiviserande
atgirder.

Tiank pa att det dr férsamlingens eller pastoratets firmatecknare som ska skriva under
hyresavtalet.

En utvirdering av en inhyrning bor finga erfarenheter av arbetet men ocksa hur vil kraven pa
lokalerna uppfylls. Se till att f4 lopande moten med hyresvirden for att folja upp att service
och gransdragningslista efterlevs.
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FORSALJNING AV EN FASTIGHET

For en forsamling eller ett pastorat kan férsiljning av en fastighet bli aktuell om lokalforsorj-
ningsplanen visar att den inte behovs i verksamheten.

ATT FOLJA ARBETSMODELLEN VID FORSALINING

En forsiljning ér ett oaterkalleligt beslut, och darfor behéver behovsutredningen bottna i en
ordentlig problembeskrivning. Om det handlar om en byggnad med stark férankring i bygden
behover det tas fram en kommunikationsplan for olika intressenter. Det kan vara en god idé
att bjuda in till storméten eller ta med kreativa forsamlingsmedlemmar i projektgruppen.
Forstudie och fordjupade utredningar kan visa pa olika alternativ till en f6rsiljning. For fastig-
heter som ligger i centrala ldgen och i utvecklingsomraden, kan det finnas skil att behalla
fastigheten for att vinta in en virdehojning. D& dr det viktigt att géra en ekonomisk jamfo-
relse av olika alternativ ddr bade investeringar samt arliga intékter och kostnader finns med.
Eftersom det ér en juridisk fastighet som siljs kan det finnas behov av att utreda fastighets-
rittsliga oklarheter och eventuell fastighetsbildning.

Om forsiljningen berdr en kyrkobyggnad som inte lingre ska anvindas for forsamlingens
gudstjinster, bor forsamlingen eller pastoratet ha fattat ett beslut om att ta kyrkorummet
ur bruk. Ett sddant beslut kan fattas forst efter samrdd med stiftsstyrelsen, som ocksé ska
ge domkapitlet och linsstyrelsen tillfille att yttra sig (40 kap. 7 och 8 §§ kyrkoordningen).
En f6rsiljning av en kyrkobyggnad kan ocksa kriva utredningar av hur de kyrkliga
inventarierna ska hanteras och om en avgrinsning av kyrkotomten behéver faststillas av
lansstyrelsen.

Nir beslut fattats om att den basta langsiktiga 1sningen dr en forsiljning, startar genom-
forandet med att upphandla en méklare. Tank pa att upphandling av méklartjanster ska ske
affirsmissigt genom konkurrensutsittning. Fraga darfor flera miklare for att jamfora deras
uppldgg och prissittning.

I miklarens uppdrag ingar marknadsforing, visning av objektet, prisférhandling med poten-
tiella kopare och att uppritta ett kopekontrakt. Det innebér att midklaren tar hand om de
rittsliga formkrav som finns pa en fastighetsforsiljning enligt jordabalken.

En siljare far inte medvetet undanhalla information om fel och brister i fastigheten, se ddrfor
till att miklaren har kinnedom om allt vdsentligt och i sin tur informerar potentiella kopare.
Det som redovisas av siljaren innan kopet kan normalt inte aberopas som fel av kopa-

ren langre fram. Siljaren ansvarar dock inte for fel som koparen borde rikna med utifran
fastighetens alder, skick och anvandning. Se ocksa till att forsdljningsprospektet innehéller
information om kdparens generella undersékningsplikt.

Vid en fastighetsforsiljning 4r siljaren ansvarig for sa kallade dolda fel i tio ar. Det dr mojligt
att forhandla in en friskrivning fran ansvaret for fastighetens skick. En friskrivning kan dock
sanka kopeskillingen. Ett alternativ dr darfor att teckna en siljaransvarsférsiakring for att
undvika att bli ersittningsskyldig for brister som uppticks efter forsiljningen.

Tank pa att beslut om f6rsiljning av en fastighet maste fattas av kyrkofullmiktige och att det
ar forsamlingens eller pastoratets firmatecknare som skriver under képekontraktet.

Samla erfarenheter kring forsdljningsarbetet vid utvdrdering av arbetet. Om det inte gér att
hitta en kopare till fastigheten, behover olika alternativ 6vervigas. Ett alternativ kan vara att
skdnka bort fastigheten genom ett gavobrev. Da giller samma réttsliga formkrav och besluts-
ordning som vid en foérsiljning. Om det finns skil att andé behalla fastigheten, kan uthyrning
vara ett alternativ.
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RIVNING AV EN BYGGNAD

For en forsamling eller ett pastorat kan det visa sig att det inte 4r mojligt eller lampligt att
sdlja en fastighet. Da kan ett alternativ vara att behalla fastigheten men riva en eller flera
byggnader. Rivning innebir att en del av en byggnad eller hela byggnaden tas bort. Viktigt att
kdnna till 4r att rivning riknas som en miljéfarlig verksamhet och faller under miljobalkens
bestammelser.

ATT FOLJA ARBETSMODELLEN VID RIVNING

Om forsamlingens eller pastoratets behovsutredning och forstudie visar att rivning dr den
bista losningen, behover forsamlingen och pastoratet i fordjupade utredningar sitta sig in de
bestimmelser som finns i miljébalken med tillhorande férordningar, bland annat avfallsfor-
ordningen. Direfter kontaktas kommunen f6r att fa information om vad som giller kring
tillstand.

Enligt plan- och bygglagen krivs det normalt rivningslov f6r en byggnad som ligger inom
ett omrade med detaljplan. Aven byggnader som ligger utanfor ett omriade med detaljplan
kan kréva rivningslov, annars ricker det med en rivningsanmailan. Utrivningsarbetenien
byggnad riknas inte som rivning, utan betraktas som dndring av byggnad enligt plan- och
bygglagen. Giller rivningen en kyrkobyggnad, byggnad pa kyrkotomt eller begravningsplats
kravs tillstand av lansstyrelsen enligt 4 kap. 3 § kulturmiljolagen.

En rivning ska alltid foregés av en rivningsinventering, for korrekt hantering av farligt avfall
och arbetsmiljorisker. Vid projektering dr det bra att ta hjilp av en extern projektledare som
har erfarenhet av att planera och genomfdra rivningsarbeten. Arbetsmetod och material-
hantering paverkar vilken typ av entreprenad som sedan ska upphandlas. Tank hallbart och
forsok atervinna och aterbruka produkter och material. Eventuellt saneringsbehov som kan
uppsta under pagdende rivning behover sikras entreprenadjuridiskt vad giller ansvar och
kostnad.

Nir rivningshandlingar tagits fram ska ansékan om rivningslov eller rivningsanmélan
lamnas in till kommunens byggnadsnimnd. Forsamlingen eller pastoratet méste utse
en certifierad kontrollansvarig, KA, som ska hjdlpa byggherren att se till att alla krav i
bygglagstiftningen f6ljs genom relevanta kontroller. Rivningen far inte paborjas forran
byggnadsndmnden har ldmnat ett startbesked.

Nir beslut fattats om upphandling av entreprendr paborjas formellt genomforande av
rivningen. Den upphandlade entreprendren ska vid genomférande av rivning systematiskt
sortera overblivna material, resurser och byggavfall, inklusive spill fran installationer.

Tank pa att beslut om rivning maste fattas av kyrkofullméktige och att det ar forsamlingens
eller pastoratets firmatecknare som skriver under entreprenadavtalet.

Nir rivningsentreprenaden ar slutford gors en slutbesiktning, dir arbetet blir formellt god-
kant. Den kontrollansvarige avger ett utlatande till byggherren och till byggnadsnamnden
som direfter kan utfirda ett slutbesked.

Utvdrdering av ett rivningsprojekt handlar dels om att rivningsplanen har uppfyllts, dels om
besiktning av den aterstillda marken. Sikerstall att avfallet har hanterats enligt det avtal som
finns mellan entreprendren och férsamlingen eller pastoratet som byggherre.
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Takmalningar &r en del av kyrkobyggnadens konstnarliga utsmyckning. Detaljer fran Storkyrkan, Stockholms domkyrkoférsamling, Stockholms stift.
FOTO: MAGNUS ARONSON/IKON

Sarskilt om atgarder i kyrkobyggnader

En férsamling eller pastorat kan dven behova fundera pa anvindningen av sina kyrkobygg-
nader. En effektivare anvindning kan ordnas genom sma fériandringar i inredning och
utrustning. For att en mer flexibel anvindning ska fungera kan det dock behovas en storre
ombyggnad. Om kyrkobyggnaden inte behévs for den grundldggande uppgiften, kan 6vervi-
ganden krévas som till exempel kallstdllning, forsaljning eller kanske till och med rivning.

Vid ett fordndrat bruk av kyrkan behover hénsyn tas till det invigda kyrkorummet och
byggnadens kulturhistoriska virden. I kyrkoordningen finns bestimmelser som beror
anvindning och forandring av kyrkorummet.

Kulturmilj6lagens skydd av de kyrkliga kulturminnena innebdr att de inte far dndras pa
nagot visentligt sdtt utan tillstand fran ldnsstyrelsen. Plan- och bygglagens varsamhetskrav
kring alla férdndringar av byggnader innebir att kommunen ocksa har stor paverkan pa en
atgird vid hantering av bygglov och/eller bygganmilan. Fér att underlitta tillstindsproces-
serna kan medverkan av antikvarisk expertis vara aktuell fran det att projektet aktualiseras
och genom planerings- och byggprocessen.

Radgor gidrna med en stiftsantikvarie redan vid idéstadiet om det rader osidkerhet kring hur
atgirden ska hanteras.
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Andringar som alltid kriver tillstand av linsstyrelsen enligt kulturmiljélagen

Kyrkobyggnad

Rivning eller flyttning
Ombyggnad
Ingrepp i eller &ndring av byggnadens exterior

Ingrepp i eller &ndring av byggnadens interiér med dess fasta inredning som bankar, altare, orgel med mera
och konstnérliga utsmyckning

- Andring av byggnadens fargsattning

Sedvanliga underhallsarbeten eller bradskande reparationsatgarder far utforas utan tillstand, men med
material och metoder som ar [dmpliga med hansyn till byggnadens kulturhistoriska varde.

Kyrkotomt

Utvidgning av tomten
Uppférande eller vasentlig andring av byggnader, murar, portaler, andra fasta anordningar och vegetation

- Andring av medveten gestaltning av vegetation

Kyrkliga inventarier av kulturhistoriskt vérde, uppforda i inventarieférteckning
och som inte &gs av nagon enskild eller slakt
+ Avyttring
- Tabort foremalet ur forteckningen
Reparation eller &ndring.
Flyttning fran den plats déar “de sedan gammalt hér hemma”

Tillstand krévs inte for obetydliga reparationer, men dessa maste utforas sa att foremalets kulturhistoriska
varde inte minskas.

Begravningsplats

Utvidgning av begravningsplatsen
- Vasentlig andring av begravningsplatsen

Uppférande av ny byggnad eller fast anordning

Rivning eller vésentlig &ndring av byggnad, fast anordning som murar och portaler, eller vegetation
- Andring av medveten gestaltning av vegetation
- Andring eller flyttning av kulturhistoriskt vérdefulla gravvardar

SOKA TILLSTAND HOS LANSSTYRELSEN OCH KOMMUNEN VID ANDRINGAR

Vid visentliga dndringar av ett kyrkligt kulturminne ansvarar férsamlingen eller pastoratet
for att soka tillstand hos lansstyrelsen. Vad som utgor visentlig 4ndring gar inte alltid att
faststilla pa férhand, utan dr en beddmning som gors utifran det enskilda fallet. Det &r inte
indringens fysiska omfattning som avgoér om den dr visentlig, utan dess paverkan pa kultur-
historiska virden. Vid tveksamheter om lagskyddets omfattning ska lansstyrelsen alltid
tillfragas.

Tillstandsplikt vid andring och flyttning av kulturhistoriska gravvardar har enligt
nuvarande praxis gillt aterlimnade gravplatser utan gravrittsinnehavare, dar upplataren
har férfoganderitt 6ver gravanordningen. Gravvarden ska ha avldgsnats och uppforts i
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inventarieférteckningen alternativt sparats pa plats och vid enskild beddmning ansetts vara
av kulturhistoriskt virde. Flera aktuella domstolsdrenden kan komma att paverka denna
praxis. Om osékerhet rader om atgérden ar tillstandspliktig eller inte, bor alltid linsstyrelsen
tillfragas.

Infor alla typer av indringar pa en kyrkobyggnad behéver en bygglovsansdkan och/eller bygg-
anmilan, alternativt rivningslovansékan och/eller rivningsanmilan, limnas in till kommunen.

Kommunens tillstindsprovning utgar fran plan- och bygglagens krav pa att andring av en
byggnad ska utforas varsamt sd att hansyn tas till byggnadens karaktirsdrag samt tekniska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga virden. Férvanskningsférbud giller vid alla
andringar, savil exteriort som interiort, och oberoende av om en atgird ar bygglovspliktig
eller inte.

Plan- och bygglagen ger dven kommunen mojlighet att ta stédllning till vilken bebyggelse de
anser vara sirskilt viardefull ur ett allméint intresse. For sarskilt viardefull bebyggelse giller i
flera fall en striktare bygglovsplikt dn for annan bebyggelse.

TIDIGT SAMRAD

Redan nir en atgird planeras bor forsamlingen eller pastoratet s6ka kontakt med kommu-
nen och ldnsstyrelsen for att diskutera vad som dr mojligt att fa tillstand till enligt plan- och
bygglagen respektive kulturmiljolagen. Kommunen kan limna férhandsbesked om en viss
atgird dr tillaten eller inte. Lansstyrelsen har inte denna mojlighet enligt bestimmelserna i
kulturmiljélagen. Det dr darfor olika hur ldnsstyrelserna stiller sig till en tidig kontakt.

Vissa ldnsstyrelser ger inga konsultationer eller uttalar sig om krav innan en tillstindsansékan
kommit in, medan andra ger muntliga guidningar. Att en ldnsstyrelse inte vill yttra sig forrin
ansokan registrerats handlar ménga gdnger om att undvika missforstand. Om det gér att fa till
ett tidigt samrad dr det dnd4 att rekommendera, f6r att tillsammans resonera kring 16sningar
som tillfredsstiller forsamlingens och pastoratets behov, och samtidigt paverkar de kultur-
historiska virdena i sa liten utstrackning som mojligt.

Om lansstyrelsen bedomer att atgdrden dr underhall utan tillstdndsplikt brukar detta
besvaras genom ett meddelande. Kommunen kan didremot i detaljplan eller omradesbestam-
melser ha bestimt att det krédvs bygglov dven for underhéll om det giller sarskilt virdefull
bebyggelse.

TILLSTANDSANSOKAN TILL LANSSTYRELSEN OCH KOMMUNEN

Nir forsamlingen och pastoratet valt en 16sning skickas anstkan om tillstdnd for dndring till
ldnsstyrelsen, samt en bygglovsansokan och/eller bygganmailan till kommunen.

Enligt Riksantikvariedmbetets foreskrift KRFS 2012:2 ska ansékan vara skriftlig och
innehalla:

+ enbeskrivning av och motivering till den foreslagna dtgérden

+ enredovisning av tilltdnkt arbetsmetod och materialval

+ enbeskrivning av den féreslagna atgirdens paverkan pa byggnadens, foremalets eller
anldggningens kulturhistoriska virde.

Lansstyrelserna kan tillimpa foreskrifterna med viss variation. De kan ocksa ha ytterligare
krav pa vilka uppgifter och underlag en tillstandsansékan ska innehalla.

Som underlag for arbetsmetod och materialval kan till exempel fotografier, ritningar och
andra projekteringshandlingar bifogas. Om forsamlingen anlitat en antikvarisk expert och
vill fortsitta samarbetet, kan férsamlingen redan i ans6kan ange att den vill utse denne for
antikvarisk medverkan i projektets genomforande.
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En bygglovsanstkan och/eller bygganmilan ska enligt plan och byggférordningen (2011:338)
vara skriftlig och innehalla:

+ de ritningar, beskrivningar och andra uppgifter som behovs for att den sokta dtgirden
ska kunna prévas, for enklare drenden behovs normalt inte lika omfattande handlingar
som for mer komplicerade

+ uppgifter om fastighetsbeteckning, byggherrens namn, adress och organisations-
nummer

+ tidpunkt dé byggnadsarbetena dr avsedda att paborjas

+ foreslagen kontrollansvarig, om dtgirden kréver det.

Respektive ansdkan ska vara daterad och signerad av behorig foretradare for fastighetsa-
garen, vilket dr kyrkoradet om inget annat beslutats. For att styrka behorighet ska kopia pa
beslutsprotokoll skickas med.

ANTIKVARISK MEDVERKAN

Ett beslut fran lansstyrelsen om tillstand till indring forenas ofta med villkor om att atgér-
derna ska foljas av antikvarisk expertis. Detta uttrycks ofta som antikvarisk medverkan. Det
ar byggherren, det vill siga forsamlingen eller pastoratet, som anlitar och bekostar en ldmplig
expert. Uppdraget kan ges till savil ett regionalt museum, ett kommunalt museum som till

en privat konsult. Tdnk da pa att jimfora offerter med hansyn till om moms tillkommer eller
inte.

Lansstyrelsen ska bedoma expertens kompetens och lamplighet, for att sdkerstilla att villkor
i tillstdndet uppfylls. Om det handlar om ett mer komplicerat projekt kan det krévas flera
olika kompetenser/personer. Kostnaden for antikvarisk medverkan kan bekostas av KAE,
enligt villkoren f6r kyrkoantikvarisk ersittning.

Om atgirden kriver bygglov eller bygganmailan enligt plan- och bygglagen kan den som utses
for antikvarisk medverkan, ocksé av byggnadsnimnden utses till fristdende sakkunnig kon-
trollant av kulturviarden. Det 4r da viktigt att experten haller isar de bada rollerna.

Den antikvariska expertens roll och uppdrag ir att flja arbetet och se till att det utfors i
enlighet med ldnsstyrelsens tillstindsbeslut. Det innebir bland annat att vara radgivare till
byggherren, delta pa byggmoten och besiktningar, limna detaljanvisningar och dokumentera
iakttagelser av byggnadshistoriskt virde. Den antikvariskt medverkande kan ddremot inte

ta 6ver lansstyrelsens myndighetsarbete och ge tillstand till andringar eller avgéra vad som
ar tillstandspliktigt. Om nya omstédndigheter uppstar under arbetets gdng ska ldnsstyrelsen
kontaktas och beslutet om tillstdnd kan komma att omprovas. Efter avslutat arbete ska den
antikvariska experten sammanstilla en rapport.

Uppgiften som sakkunnig for kulturvirden enligt plan- och bygglagen omfattar kontroll
enligt faststilld kontrollplan i byggnadsnamndens startbesked.

om antikvarisk medverkan i Riksantikvarieambetets vagledning som finns i det digitala arkivet DiVA:

Vagledning antikvariskmedverkan 2014 1 (diva-portal.org)

ANTIKVARISK SLUTBESIKTNING

Nir arbetena dr genomforda utfors en antikvarisk slutbesiktning och ett slutintyg upprittas.
Ar det ett storre projekt med flera kontrollanter (tekniska konsulter) inblandade sker den
antikvariska slutbesiktningen med fordel tillsammans med dem. Till slutbesiktningen vill
vanligtvis dven ldnsstyrelsen bli kallad. Detta framgar av tillstindsbeslutets villkor. Det 4r d&
forsamlingen eller pastoratet som kallar lansstyrelsen till slutbesiktning.
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ANDRA EN KYRKOBYGGNAD

Om kyrkobyggnaden behover dndras eller byggas om for att fa plats med fler funktioner som
forsamlingsexpedition, férskole- och konfirmandverksamhet, forsamlingssal med mera, finns
bade inomkyrkliga bestaimmelser och civilrittsliga lagar att ta hansyn till.

BESTAMMELSER SOM SKA BEAKTAS

Kyrkoordningen
+ 40kap. 9§ - Ett pastorat far inte besluta om dndringar av en kyrkobygg-
nad eller i ett kyrkorum utan att fé6rsamlingen forst har godként dessa.

Kulturmiljélagen

+ 2kap.12-14 §§ — Grivarbeten och annat arbete som ber6r en fornlamning, kraver
tillstand av lansstyrelsen. Lansstyrelsen far stilla krav pa arkeologisk undersékning
for att limna tillstand, och den som ansoker om tillstand svarar for kostnaden.

+ 4Kkap. 3§ - Kyrkobyggnader som dr uppférda och kyrkotom-
ter som har tillkommit fore utgdngen av ar 1939 far inte pa nagot
visentligt sdtt andras utan tillstdnd av lansstyrelsen.

+ 4kap. 4§ - Om ldnsstyrelsen beslutar det, ska 3 § om tillstdndsprévning till-
lampas ocksa f6r en kyrkobyggnad eller en kyrkotomt som har tillkommit
efter utgdngen av ar 1939 och som har ett hogt kulturhistoriskt virde.

Plan- och bygglagen
+ 1lkap. 4§ och PBF 3 kap. 23 § — Utgdngspunkten ir att egenskapskrav vid
nybyggnad dven ska tillimpas vid ombyggnad. Vid dndring ska det dock alltid
tas hansyn till indringens omfattning och byggnadens forutsittningar.
« 8kap.17 § — Andringar ska alltid utforas varsamt.
+ 8kap. 13§ — Byggnader och bebyggelseomraden som anses sarskilt vir-
defulla att bevara har forstiarkt skydd och far inte forvanskas.

BESLUT SOM MASTE FATTAS

Kyrkoradet beslutar om genomférandet av ombyggnad, kyrkofullmiktige godkdnner
investeringsbudget.

Kontakta lansstyrelsen pa ett tidigt stadium for att om mojligt fa guidning eller samrad
kring om atgarden kraver tillstand enligt kulturmiljlagen. Schaktarbeten kan paverka
fornlamning enligt andra kapitlet i kulturmiljdlagen, vilket ocksa kraver tillstand av
lansstyrelsen. Kalkylerna behéver ta hojd for kostnaden for en arkeologisk évervakning,
samt ekonomiska konsekvenser av eventuella arkeologiska fynd.

Om anvandningen av kyrkobyggnaden blir vasentligt annorlunda behéver en
bygganmalan goras eller ett bygglov sékas hos kommunen. Om kommunen anser att
kyrkobyggnaden &r en sarskilt vardefull byggnad galler férvanskningsférbud mot alla
andringar, saval exteriért som interiért. Kontakta kommunens bygglovshandldggare pa
ett tidigt stadium for att ta reda pa vad som géller, och fa ett férhandsbesked.

Tillstandsansdkan enligt kulturmiljolagen skickas till [ansstyrelsen.

Bygglovsansokan och/eller bygganmaélan enligt plan- och bygglagen skickas till
kommunen.
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TA EN KYRKOBYGGNAD UR BRUK

Om ett kyrkorum inte lingre ska anvindas f6r férsamlingens gudstjanster ska det tas ur bruk
vid en gudstjdnst dér detta tillkdnnages. Det kan bli aktuellt infor en forséljning eller rivning.

BESTAMMELSER SOM SKA BEAKTAS

Kyrkoordningen
+ 40kap.7 och 8 §S - En férsamling far besluta att ett kyrkorum inom férsamlingen ska

tas ur bruk. Om forsamlingen ingar i ett pastorat, ska beslutet dock fattas av pastoratet.
Om forsamlingen inte godkédnner att kyrkorummet tas ur bruk, far pastoratet besluta
detta endast om det finns sdrskilda skidl. Om férsamlingen eller pastoratet 6verviger att
ta ett kyrkorum ur bruk ska samrad ske med stiftsstyrelsen. Nir det finns ett forslag om
att ta ett kyrkorum ur bruk ska stiftsstyrelsen under tiden for samradet ge domkapitlet
och ldnsstyrelsen tillfalle att yttra sig. For att gilla ska ett beslut att ta ett kyrkorum
ur bruk faststéllas av stiftsstyrelsen.

Kulturmiljélagen
+ 4kap. 9§ - Det krivs tillstand fran linsstyrelsen for att flytta kyrkliga inventarier av
kulturhistoriskt virde fran den plats diar de sedan gammalt hor hemma.

Plan- och bygglagen
+ 9kap.2§ - Det kan krivas bygglov for andringar som innebir att byggnaden helt eller
delvis tas i ansprak for annat andamal 4n det som byggnaden senast har anvénts for.

BESLUT SOM MASTE FATTAS

Forsamlingens kyrkofullmiktige fattar beslut om att ta ett kyrkorum ur bruk, men beslutet
maste faststillas av stiftsstyrelsen for att gdlla. Om forsamlingen ingar i ett pastorat fattas
beslutet av pastoratet. Linsstyrelsen fattar beslut om inventarier far flyttas fran den kyrko-
byggnad dir de sedan gammalt hor hemma.

Beslut om att ta ett kyrkorum ur bruk maste foregas av samrad med stiftsstyrelsen,
som i sin tur ska ge domkapitlet och lansstyrelsen tillfélle att yttra sig.

Att dvervdga hur inventarierna ska hanteras &r en viktig frdga fér samrad mellan
férsamlingen och lansstyrelsen.

Anteckna dndringar kring var inventarierna forvaras i inventarieforteckningen.
Beslutet kan innebéra att ni behdver andra forsamlingsinstruktionen.

Det faktum att kyrkan &r tagen ur bruk paverkar inte férsamlingens ansvar enligt
kulturmiljolagen att varda och underhalla kyrkobyggnaden.

Andrad anvéndning péverkar inte férsamlingens méjlighet att fa kyrkoantikvarisk
ersattning.
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KALLSTALLA EN KYRKOBYGGNAD

Med kallstiallning menas att visentligt och under en lingre tid sinka inomhustemperaturen
ien byggnad. Antingen stings virmen av helt i kyrkobyggnaden eller halls en mycket lag
grundtemperatur for en frostfri miljo. Observera att kallstidllning inte &r samma sak som
intermittent drift, vilket innebér att séinka inomhustemperaturen under kortare perioder
mellan gudstjinster i samband med kyrkliga handlingar.

Kallstédllning kan vara ett lampligt alternativ vid sdsongsvariationer i verksamheten, som
till exempel en kyrka pa landsbygden som anviands nagra fa ganger om aret. Det kan ocksa
vara ett bra alternativ i vintan pa beslut om andra atgirder, som till exempel f6rsiljning eller
rivning. Fundera 6ver om det handlar om en tillfillig eller permanent kallstillning.

For de flesta kyrkor ar kallstdllning under lang tid en tekniskt riskabel 1§sning. En kall-
stillningsplan maste arbetas fram f6r den aktuella kyrkan. Varje byggnad kriver en egen
utredning utifran kyrkans kulturhistoriska virde, lder och konstruktion, samt utifran
dess inventarier, instrument och installationer. Det behéver géras en sakkunnig analys och
matningar avinomhusklimat som underlag for en kallstallningsplan. En planerad kallstall-
ning bor alltid kommuniceras med lidnsstyrelsen. En del tgérder, som eventuell flytt av
inventarier, kraver tillstand. Kallstdllning kan ocksé krdva mer regelbundna insatser fran
lansstyrelsen utifrdn deras tillsynsuppdrag.

For kyrkans orgel och andra instrument behover kallstillningsplanen innehélla en sirskild
konsekvensanalys. Orglar d4r komplicerade instrument och ytterst kédnsliga for forandringar
i inomhusklimat. De dr byggda f6r en speciell kyrka och dess klimat, dirfor gar det inte att ge
nagra generella rdd utan varje orgel maste bedomas for sig.

I omstillningskostnaden, som dr en engdngskostnad, ingar bland annat att installera avfukt-
ningsanlidggning, anordna annan forvaringsplats fér kinsliga textilier samt gora en grundlig
stidning. Att bygga ut larmanliggningen ersitter inte fysisk tillsyn, men kan dnda ses som ett
viktigt komplement. En kallstdllning innebir inte att byggnaden ska besékas mer sillan,
tviartom ar det viktigt att ha tillsyn 6ver kyrkobyggnaden for att i tid kunna atgirda eventu-
ella skador. Alla byggnader kriver aterkommande exteriort och interiért underhall, och
detsamma giller skotseln av kyrkotomten.

Det bor finnas en Iangsiktig organisation fér bevakning och kontroll av
kyrkobyggnaden.

Ordna med alternativ férvaring av inventarier, till exempel kan en separat
uppvarmningszon ordnas i sakristian dar textilier férvaras. Samrad med lansstyrelsen
vid eventuellt behov av att flytta inventarier fran kyrkobyggnaden.

Orgeln maste anvandas regelbundet for att inte forfalla. Ha organistens komfort i

atanke och ordna med en enkel lokal varmekaélla, som till exempel en sitsvarmare.
Undvik byggflaktar, eftersom orgeln kan ta skada av en hastig temperaturhgjning.

Personalen behdver ha tillrécklig kunskap for att hantera och underhalla inventarierna
i en kallstalld kyrka.

Kostnaderna for vard och skétsel av byggnaden och inventarierna maste bedémas
med ett langsiktigt perspektiv.
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Stod vid kallstallning

Riksantikvariedmbetet publicerade 1998 skriften Att sluta varma en kyrka, som

tar upp de fragor som en férsamling bor tanka pa om och nér den beslutar sig for att
drastiskt sanka eller helt stanga av varmen i en kyrka. Skriften ar fortfarande aktuell
och kan ge en vagledning i hur man skyddar saval kyrkan som dess inventarier.
Skriften kring kallstéllning finns pa Riksantikvarieambetets webbplats:

Att sluta véarma en kyrka ISBN: 9172091436 (raa.se)

Lunds stift har som stéd till férsamlingar tagit fram en checklista for kallstéllning av
kyrkor samt en rekommendation for inneklimat i stiftets kyrkor som fokuserar pa den
relativa fuktigheten. De finns pa Svenska kyrkans intranat Kornet:

Lunds stift — Checklista for kallstéllning av kyrkor i Lunds stift.pdf — Alla dokument
(sharepoint.com)

Lunds stift — Rekommendationer fér inneklimat Lunds stifts kyrkor.pdf — Alla
dokument (sharepoint.com)

SALJA EN KYRKOBYGGNAD

Om lokalforsdrjningsplanen visar att kyrkobyggnaden inte beh6vs pa vare sig kort eller lang
sikt kan en f6rsiljning 6vervigas om det inte strider mot forsamlingens eller pastoratets rikt-
linjer. En forsiljning bor foregas av ett beslut om att ta kyrkorummet ur bruk. Infor ett sadant
beslut ska samrad ske med stiftsstyrelsen, som ocksa ska ge domkapitlet och ldnsstyrelsen
mojlighet att yttra sig.

Oberoende av vad som stér i lokalférsdrjningsplanen, dr det viktigt att gora en ordentlig
problembeskrivning och férstudie for att pavisa att en férsiljning dr den basta [3sningen. En
forsiljning kan ocksa kréava utredningar av hur kyrkliga inventarier ska hanteras och om en
avgransning av kyrkotomten behover faststillas av lansstyrelsen.

Vid en forsiljning av en kyrkobyggnad ar det sirskilt viktigt att informera potentiella képare
om foljande.

+ Kulturmiljolagens bestimmelser samt plan- och bygglagens hinsynsregler giller dven
fér den nya dgaren, bade avseende kyrkobyggnad och del av kyrkotomt
som inkluderas i férsiljningen.

+ En fristdende klockstapel, i anslutning till en kyrkobyggnad, betraktas som en del

av kyrkobyggnaden.

+ Ny dgare ir inte berittigad till kyrkoantikvarisk ersittning.

+ Bygglov, och eventuellt ny detaljplan, krivs vid andrad anvindning av byggnaden.

+ Om det pa del av kyrkotomt, som ingér i forsdljningen, finns stenmurar och portaler dr
de skyddade enligt kulturmiljclagen. Aven 6vriga byggnader och medveten gestaltad
vegetation kan vara skyddade, som en del av kyrkotomten, beroende pa lansstyrelsens
bedémning i det enskilda fallet.

+ Om det pa del av kyrkotomt, som ingar i férséljningen, finns en tradallé, pilevall eller
stenmur i direkt anslutning till jordbruksmark, ar de biotopsskyddade enligt miljobalken.

BESTAMMELSER SOM SKA BEAKTAS

Kulturmiljélagen
+ 4kap. 2§ - Kyrkobyggnader och kyrkotomter ska vardas och underhéllas sa att deras
kulturhistoriska viarde inte minskas och deras utseende och karaktir inte férvanskas.
+ 4kap.2a$§ - Om en fraga om faststillelse av granserna for en kyrkotomt uppkommer,
provas fragan av lansstyrelsen.

109

TIPS!


https://www.raa.se/publicerat/9789172095793.pdf
https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-lundsstift/Dokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift/Forms/AllItems.aspx?id=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift%2FChecklista%20f%C3%B6r%20kallst%C3%A4llning%20av%20kyrkor%20i%20Lunds%20stift%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift
https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-lundsstift/Dokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift/Forms/AllItems.aspx?id=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift%2FChecklista%20f%C3%B6r%20kallst%C3%A4llning%20av%20kyrkor%20i%20Lunds%20stift%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift
https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-lundsstift/Dokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift/Forms/AllItems.aspx?id=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift%2FRekommendationer%20f%C3%B6r%20inneklimat%20Lunds%20stifts%20kyrkor%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift
https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-lundsstift/Dokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift/Forms/AllItems.aspx?id=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift%2FRekommendationer%20f%C3%B6r%20inneklimat%20Lunds%20stifts%20kyrkor%2Epdf&parent=%2Fsites%2Fkornet%2Dlundsstift%2FDokument%20%20Kornet%20%20Lunds%20stift

+ 4Kkap. 3§ - Kyrkobyggnader som dr uppférda och kyrkotomter som har tillkommit
fore utgangen av ar 1939 far inte pa ndgot visentligt sitt dndras utan tillstand av lans-
styrelsen. I friga om en kyrkotomt krivs alltid tillstdnd for utvidgning av tomten samt
uppforande eller visentlig dndring av byggnader, murar, portaler, andra fasta anord-
ningar och vegetation pa tomten eller andring av medveten gestaltning av vegetationen.

+ 4kap. 9§ - Det krivs tillstand fran linsstyrelsen for att flytta eller avyttra
kyrkliga inventarier.

Plan- och bygglagen

+ 9kap. 2§ -Det kan krivas bygglov fér andringar som innebir att byggnaden helt eller
delvis tas i ansprak for annat andamal 4n det som byggnaden senast har anvints for.

+ 5kap.2§ - Ansokan om en dndrad detaljplan kan behévas om fastigheten ska
anvindas for ett annat &ndamal 4n géllande detaljplan.

Forordning (1998:1252) om omradesskydd enligt miljobalken
+ 5S§ochbilagal- Gamlalovtridsalléer, pilevallar samt stenmurar som ir beldgna direkt
ianslutning till jordbruksmark betraktas som biotopskyddsomrade.
Fordjupning kring biotopen stenmur i jordbruksmark finns att lisa i vigledning
pé Naturvardsverkets webbplats.

BESLUT SOM MASTE FATTAS

Beslut om forséljning fattas av kyrkofullmiktige. Képekontraktet undertecknas av forsam-
lingens eller pastoratets firmatecknare.

Det ar en juridisk fastighet som séljs. Det ar inte ovanligt att fastighetsrattsliga
oklarheter for gamla kyrkor maste utredas och fastighetsbildning ske. En avgransning
av kyrkotomten kan behéva faststéllas av lansstyrelsen.

Ta stéllning till vilka verksamheter och andamal som &r tankbara for en kopare. Det ar
sarskilt viktigt om kyrkan ligger i anslutning till en begravningsplats. Var medvetna om
att koparen i sin tur kan sélja vidare och att férsamlingen eller pastoratet da inte har
nagon mojlighet att paverka vilken verksamhet som kommer att bedrivas i byggnaden.

Informera férsamlingsborna om forsaljningen.

Forsamlingen och pastoratet ansvarar for att de ritningar som finns i arkivet avseende
kyrkobyggnaderna levereras till landsarkivet.

RIVA EN KYRKOBYGGNAD

Att riva kyrkobyggnader som inte lingre behover anvindas f6r den kyrkliga verksamheten
har i modern tid varit ovanligt. I stillet har de kunnat avyttras till en annan dgare.

Vid ett tillfdlle har en férsamling enligt nuvarande kulturmiljolag fatt tillstand till rivning
av en tillstandspliktig kyrka. Det giller Regeringsrittens, det vill siga den hogsta forvalt-
ningsdomstolens, dom om rivning av Maglarps nya kyrka i Lunds stift, meddelad 2005.
Hammarlovs kyrkliga samfillighet ansokte redan 1996 om tillstand till rivning, vilket neka-
des av linsstyrelsen med hinvisning till de kulturhistoriska virden som kyrkobyggnaden
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hade. I domen fran 2005 bifll Regeringsritten samfillighetens 6verklagande och beviljade
med upphédvande av underinstansernas avgoranden tillstdnd till rivning av Maglarps nya
kyrka samt visade malet dter till linsstyrelsen for ny behandling. Bland skilen namns att
kyrkan var 6vertalig ur kyrklig synpunkt och att ndgon alternativ anvindning inte synes sta
till buds, dessutom betonas férsamlingens svarigheter att bekosta en omfattande och kostsam
restaurering samt att forsamlingen hade underhallsansvar for ytterligare sju kyrkor.

Om lokalforsérjningsplanen visar att kyrkobyggnaden inte behovs pa vare sig kort eller lang
sikt kan rivning 6vervigas om det inte strider mot férsamlingens eller pastoratets riktlinjer.
Oberoende av vad som stér i lokalférsdrjningsplanen, dr det viktigt att géra en ordentlig
problembeskrivning och forstudie for att pavisa att en rivning dr den bista [osningen. Som
bakgrundsinformationen ovan visar, kravs manga samverkande skal for att f3 tillstdnd till
rivning av en tillstandspliktig kyrka. Dessutom bor en beredskap finnas for att processen kan
ta lang tid och kréva provning i flera rittsliga instanser. Hor garna med stiftet vilket stod de
kan erbjuda.

BESTAMMELSER SOM SKA BEAKTAS

Kulturmiljélagen
+ 4kap. 3§ - Tillstand av ldnsstyrelsen krivs om kyrkan dr skyddad enligt
kulturmilj6lagen.
+ 4kap. 4§ - Tillstand av lansstyrelsen krivs om kyrkan ar skyddad enligt
sarskilt beslut av lansstyrelsen.
+ 2kap. — En kyrkoruin utgor en fast fornlimning som skyddas av kulturmilj6lagen.

Plan och bygglagen
+ 9och 10 kap. - Rivningslov kravs alltid om kyrkobyggnaden ligger i detaljpla-
nelagt omrade. Ar det en kulturhistoriskt virdefull byggnad kan kommunen
alltid avsla en begdran om rivningslov. For detta behovs inget stod i detaljplan
eller omradesbestimmelser. Rivningsplan krivs enligt miljobalken.

BESLUT SOM MASTE FATTAS
Ett beslut om rivning forutsitter alltid att kyrkan dr tagen ur bruk. Férsamlingen eller

pastoratet beslutar i samrad med linsstyrelsen vad som ska ske med kyrkans inventarier och
inredning, om det inte gjordes nir kyrkan togs ur bruk.

Kontakta lansstyrelsen i god tid for samrad.

Sok tillstand for rivning hos lansstyrelsen.

Sok tillstand hos lansstyrelsen att flytta kyrkliga inventarier.
Sék rivningslov alternativt gér rivningsanmalan hos kommunen.
Utse en kvalitetsansvarig for rivningsarbetet.

Upprétta rivningsplan med redogérelse for hantering av rivningsmassorna och skicka
denna till kommunen.

Ruinen/kyrkplatsen &r tillstandspliktig enligt kulturmiljélagen.
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Aterrapportering till kyrkoradet

I arbetet med fastighets- och lokalprojekt ingar att till kyrkoradet 16pande rapportera hur
projektet gar samt utvirdera resultatet efter avslutat projekt. I ett vl utfort projekt har ratt
beslut fattats i ritt tid baserat pa ritt underlag.

Styrkan med en faststilld arbetsmodell for fastighets- och lokalprojekt dr att fértroendevalda
och medarbetare vet hur processen ser ut, nir de sjilva forvintas delta och vilka mojligheter
som finns att paverka besluten. Vem eller vilka som fattar och féljer upp besluten varierar
beroende pa projektets storlek och forsamlingens eller pastoratets delegationsordning.

Nir ett storre fastighets- och lokalprojekt gér in i genomférandeskedet kan l6pande rappor-
tering till kyrkoradet omfatta:

+ redovisning 6ver projektet
+ uppféljning av projektkostnaden
+ uppdatering kring av samordning av verksamheter.

Efter avslutat projekt bor rapporteringen till kyrkoradet omfatta:

+ utvirdering av resultatet, om nagot inte blivit som tinkt analysera om det beror pa
kravspecifikationen eller pa upphandlingen
+ uppféljning av garantier.
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GRUNDEN FOR FRAMGANGSRIKA FASTIGHETS- OCH LOKALPROJEKT AR ETT
SYSTEMATISKT ARBETE MED PLANERING, UTFORANDE, DOKUMENTATION OCH
UPPFOLINING. SAMMANFATTNINGSVIS BEHOVER FOLJANDE FINNAS PA PLATS.

Rutiner for att sékerstalla samsyn och att verksamhetsfragor berérs tidigt i projektet.

En projektorganisation med bestéllare, projektansvarig, projektgrupp och styrgrupp dar de
medverkande har tydliga mandat och mdjlighet att avsatta den tid som kravs.

En projektbeskrivning som redogér for forutsattningar, mal, tidsramar och budget samt hur
genomférandet ska ga till.

En faststalld arbetsmodell for fastighets- och lokalprojekt.
Ekonomiska bedémningar som underlag for beslut infor varje steg i arbetsmodellen.
God framférhallning vid tillstandsansdkningar.

- God framférhalining vid ansékan om ersattningar, stdd och bidrag.
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KAPITEL 4

Att upphandla fastighetsrelaterade
varor, tjanster och entreprenader

| detta kapitel beskrivs hur férsamling och pastorat kan arbeta hdllbart och affdrsmdssigt
med upphandling till stéd for fastighetsférvaltning och fastighets- och lokalprojekt. De olika
avsnitten ger vdgledning vid praktiska évervédganden infér inkép och upphandling, men dr
inte avsedda att fungera som en handbok vid genomfdrandet av upphandlingar som kréver
en formell upphandlingsprocess. Kapitlet omfattar upphandling av fastighetsndra varor och
tjdnster, Gterkommande forvaltningstjdnster och byggentreprenader.

Inledning

I arbetet med att forvalta och utveckla forsamlingens och pastoratets fastigheter behéver
olika varor, tjdnster och entreprenader kdpas in. Svenska kyrkan behéver inte f6lja lagen om
offentlig upphandling, men kyrkoordningen stiller krav pa att kyrkans medel ska forvaltas
effektivt och pa ett etiskt forsvarbart sitt i enlighet med kyrkans grundliggande virde-
ringar. Det innebér att de konkurrensmdjligheter som finns ska utnyttjas niar det gors en
upphandling och att den ska genomféras affirsmissigt. Det innebir ocksad att stélla krav pa
leverantdrerna avseende etik och héllbarhet, och att gora en barnkonsekvensanalys nér det
krdvs infor beslut. Upphandlingar far inte heller strida mot kyrkoordningens regler om jiv.

Upphandling dr den process som leder till inkop av en vara eller tjanst. Ett inkép inom
Svenska kyrkan kan goras med hjilp av en enkel eller mer formell upphandlingsprocess, eller
genom avrop fran ett befintligt ramavtal. For att genomfora en formell upphandlingsprocess
kravs goda kunskaper i juridik och praktisk erfarenhet av att arbeta med forfragningsunder-
lag, anbud, férhandling, avtalsskrivande och uppfdljning. Finns inte professionell kompetens
i den egna organisationen behover sddan hjilp anlitas.

For att uppfylla kyrkoordningens bestimmelser om ekonomisk forvaltning bor kyrkoradet
besluta om vilka grundldaggande principer som ska tillimpas vid inkdp och dokumentera
dessa i en inkdpspolicy. Dessutom ar det bra att komplettera inkdpspolicyn med en riktlinje
for genomférandet av inkop.

For att underlitta forsamlingars och pastorats inkopsarbete finns nationella ramavtal, vig-
ledningar och mallar framtagna gemensamt for hela Svenska kyrkan. Dessa ligger pa Svenska
kyrkans intranit Kornet. Vigledningarna och mallarna ar inte heltickande nir det kommer
till upphandling av tjinster och entreprenader for fastighetsforvaltning och fastighets- och
lokalprojekt. Detta kapitel utgor ett komplement till befintligt material.
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Viktiga forutsittningar for ett hallbart och affirsmissigt inképsarbete ar att:

+ kyrkoradet har beslutat om styrande dokument f6r inkép

+ ramavtal anvinds nir det ir mojligt

+ upphandlingar 4r vil férberedda och genomférs affirsmassigt

+ javinte forekommer i ndgot skede i upphandlingen

+ branschstandarder anvinds som stdd vid upphandling och tecknande av avtal

+ detdr tydligt for leverantdrerna vad som férvintas av dem i bade
anbudsgivning och leverans

+ uppféljning och erfarenhetsaterforing sker l1opande

+ férsamlingar och pastorat som inte har tillgang till en erfaren inkdpare anlitar hjilp
vid en formell upphandlingsprocess.

Om upphandling inom Svenska kyrkan

Ibland anvinds begreppen ink&p och upphandling synonymt, men
upphandling 4r en del i inkopsarbetet dér sjilva upphandlingen ar

den process som leder till ett kop av vara eller tjanst. Férenklat kan det

Praktiska

sdgas att inkop sker i tre steg: praktiska overviganden, upphandling samt Uppféljning 6vervaganden
uppf6ljning. I det hir kapitlet ligger fokus pa praktiska 6verviganden
inf6r upphandling i fastighetsférvaltningen och upphandling for

fastighets- och lokalprojekt, samt pa hur upphandlingen ska f6ljas upp. Upphandling

Inkop till fastighetsférvaltningen omfattar bland annat: V

+ forsorjningsmedia, som el, vatten, brinsle, fjirrvirme och fjarrkyla

+ maskiner och redskap

+ forbrukningsmaterial till installationer och maskiner

+ specialiserade varor som larm och las

+ obligatorisk service, besiktning och kontroll

+ Dbesiktningar till stéd for underhallsplanering

+ hantverkare som genomfér mindre reparationer

+ vard av inventarier

- fastighetsanknutna tjinster som avfallshantering, lokalvérd/stidning och bevakning
+ férvaltningstjanster som fastighetsskotsel, gronyteskotsel och fastighetsjour.

Inkop till fastighets- och lokalprojekt omfattar ofta bygg- och rivningsentreprenader. I
tillagg till dessa behovs konsulter med olika expertis. Det kan handla om konsulter som
hjélper till med utrednings-, program- och projekteringsarbete, men dven med projekt-
ledning, kalkylering, kontroll och besiktning. Det kan ocksa handla om konsulter med
antikvarisk kompetens. I vilken omfattning det behover handlas upp konsulter kan bero pa
vald entreprenadform och byggherrens eget engagemang. Det finns ocksd mojlighet att kopa
konsulttjanster fran vissa stift. En rekommendation ar att borja med att s6ka kontakt med
stiftet for att diskutera praktiska 6verviganden vid upphandling av externa tjinster. Entre-
prenadformer och byggherrerollen beskrivs lingre fram i detta kapitel.

UPPHANDLING GENOM RAMAVTAL, ENKEL BESTALLNING ELLER FORMELL
UPPHANDLINGSPROCESS

Ett sitt att tids- och kostnadseffektivisera dterkommande ink6p dr genom upphandling av
ramavtal. Ett ramavtal upphandlas pa samma sétt som ett vanligt upphandlingskontrakt.
Skillnaden &r att ramavtalet faststiller villkoren for framtida avrop eller avropsavtal under
ramavtalets giltighetstid medan ett vanligt upphandlingskontrakt avser ett faktiskt inkop
och innehéller en fullstindig reglering av leverantorens dtagande. Avrop innebir att ett kop
gors utifrdn ramavtalet.
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Om en enkel eller mer formell upphandlingsprocess ska anvindas avgors av det berdknade totala
virdet av varan eller tjdnsten for hela avtalsperioden. Var beloppsgrinsen gar avgors av férsam-
lingens eller pastoratets riktlinje fér inkop. Vid en enkel upphandlingsprocess kan det ricka att
gora en prisjamforelse mellan nagra olika leverantorer och dokumentera utvirderingen. Vid en
formell upphandlingsprocess stills sirskilda krav pd hur upphandlingen ska ga till.

Gor ett avrop fran ramavtalet

Finns

ramavtal? Gor en upphandling utifran en
Uppgar det forvantade , formell upphandlingsprocess
vardet av upphandlingen till |, 7
ett belopp som 6verstiger N

N Gor en bestallning utifran en

enkel upphandlingsprocess

< 5
beloppsgransen? Nej

Ett inkop kan goéras som ett avrop fran ramavtal, en enkel bestallning eller en formell upphandlingsprocess.

Den formella upphandlingsprocessen ir standardiserad och de olika stegen ser ofta lika ut
oberoende av avtalets omfattning och innehall. Den inleds med en planeringsfas och fram-
tagande av ett forfragningsunderlag. Forfragningsunderlaget skickas sedan ut till limpliga
leverantdrer som far mojlighet att limna anbud. Dérefter sker en utvirdering av anbud och
ett avtal tecknas. I figuren nedan visas ett exempel pa hur en formell upphandlingsprocess
kan se ut.

Ta fram
forfragningsunderlag

Planera
upphandlingen

Bjud in leverantorer «
) ) Utvardera anbud
och skicka ut . Teckna avtal
P och utse leverantor
forfragningsunderlag

[ Kartlagg leverantérer

Exempel pa en formell upphandlingsprocess.

Nir ett avtal dr pa plats sker ndgon form av prestation, en vara levereras eller en tjidnst utfors,
och dé kan uppf6ljningen péborjas. Genom att folja upp bade avtalet och hur upphandlingen
genomforts erhalls viktiga erfarenheter till ndsta upphandling.

[ ...hur upphandlingen gick

Sammanstall erfarenheter
infor nasta upphandling

Folj upp...

[ ...avtal och leverans

Att folja upp en upphandling ger viktiga erfarenheter.

LAS MER...

om formell upphandlingsprocess genom en processkartan pa intranatet Kornet:
© https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-inkop/SitePages/Processkarta.aspx
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SARSKILDA FORUTSATTNINGAR FOR UPPHANDLINGAR | SVENSKA KYRKAN

Svenska kyrkan lyder inte under lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, LOU. Det ir i stillet
kyrkoordningens bestimmelser om god ekonomisk férvaltning som #r Svenska kyrkans grund-
laggande regelverk for inkop och upphandlingar. Enlig kyrkoordningen ska Svenska kyrkan ha
en god ekonomisk hushéllning i sin verksamhet. Kyrkans medel ska forvaltas effektivt och pa
ett etiskt forsvarbart sitt i enlighet med kyrkans grundldggande virderingar. En upphandling
ska genomforas affairsmassigt och de konkurrensméjligheter som finns ska utnyttjas. Det dr
alltsa affirsmissigheten som star i centrum. Det far inte finnas intressekonflikter som gor att en
anstilld eller fértroendevald som deltar i handldggning eller beslut om en upphandling bryter
mot kyrkoordningens regler om jav. Om det kan finnas risk for en intressekonflikt far inte dessa
personer delta i att ta fram underlag eller delta i beslutsprocessen.

Affirsmassighet innebdr att lata flera leverantorer fa mojlighet att limna pris, samt att jimfora
priser mellan leverantdrerna med fokus pa kvalitet, miljokonsekvenser och etiska aspekter.
Mialet dr en leverans av god kvalitet till basta mojliga pris. Vid en upphandling ska alla anbud,
det vill sdga svaren pa den efterfragade upphandlingen, samt de leverantérer som lamnat anbud
behandlas oppet, forutsebart och utan diskriminering.

Jav dr nér en anstilld eller fortroendevald som deltar i handliggning eller beslut om upphand-
ling anses ha ett sidant intresse i ett drende att det kan ifrdgasittas om personen ar opartisk.
Det kan exempelvis handla om att en projektdeltagare har en nira relation till leverantor

eller underleverantor som 4r aktuell for en upphandling. Som nira relation raknas familj,
slakt, vinner eller pd annat sétt narstdende. Risken for en intressekonflikt kan vara hogre pa
mindre orter, dir det finns manga och langa relationer mellan upphandlande organisation
och leverantorer.

I kyrkoordningen finns bestimmelser om jav som innebdr att en person i vissa fall inte far
delta i handldggningen av ett drende. Den som kdnner till en omstidndighet som kan antas
utgdra jav mot honom eller henne sjélv ska sjalvmant ge det till kinna. Regler om jav aterfinns
i3 kap. 18 och 19 §§ och 4 kap. 16 och 17 §§ kyrkoordningen.

LKA

Vad som avses med begreppet affarsmassighet

Svenska kyrkans 6verklagandendamnd har i flera beslutsprovningar uttalat vad som allmant
galler for upphandling inom Svenska kyrkan och vad som kan avses med begreppet
“affarsmassighet” i 47 kap. 3 § kyrkoordningen. Dessa uttalanden &r fortfarande aktuella,
och innebér att upphandlingar inom Svenska kyrkan bér félja upphandlingsreglerna i lagen
om offentlig upphandling, LOU. Ju stérre en upphandling &r, desto narmare bor LOUs
regelverk foljas.

Overklagandendamndens beslut 2001-42, 2011-22 och 2014-33 finns att ta del av pa
Svenska kyrkans webbplats:

© Overklagandendmnden - Svenska kyrkan

OM MERVARDESSKATT VID PRISJAMFORELSE

Anbud och offerter fran leverantorer anges oftast exklusive moms. Generellt giller att ett
foretag eller organisation som koper in en vara eller tjanst maste betala ingdende moms pa
det fakturerade beloppet. Foretag och organisationer som bedriver naringsverksamhet kan
sedan "kvitta” kostnaden mot utgdende moms pa egna fakturerade varor och tjinster i sin
skattedeklaration.
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Den huvudsakliga verksamheten inom trossamfundet Svenska kyrkans organisatoriska
delar betraktas som allmidnnyttig verksamhet och uppfyller villkoren for sé kallad inskrankt
skattskyldighet. Det innebir att verksamheten inte dr skattepliktig, vilket 4ven inkluderar
tillhandahallande av tjinster mellan enheter inom Svenska kyrkan. Villkoren paverkar inkop
pa nedanstdende sitt.

+ Vid inkop av varor och tjanster fran skattepliktiga foretag och organisa-
tioner ska moms liggas till pa anbud och offerter vid prisjamférelse. Till
skattepliktig verksamhet hor ocksa bolag inom Svenska kyrkan.

+ Vid inkop av tjdnster fran ej skattepliktiga verksamheter ska moms inte liggas
till pd anbud och offerter vid prisjimforelse. Till ej skattepliktig verksamhet hor
annan enhet inom Svenska kyrkan eller annan allméinnyttig organisation.

Om en férsamling eller pastorat bedriver ndgon form av niringsverksamhet betraktas
det normalt som skattepliktig verksamhet, och omfattas av de skattemissiga reglerna for
inkomstskatt och mervirdesskatt.

INOMKYRKLIGT STOD I INKOPSFRAGOR

Samverkande inkop dr ett samarbete mellan alla nivaer i Svenska kyrkan som har funnits
sedan 2015 och bildades pa initiativ fran stiften. Samverkande inkop har som inriktning

att fokusera pd att skapa mallar och ge stod och rad till forsamlingar och pastorat i upp-
handlings- och ink6psfragor. Svenska kyrkans fardplan for klimatet har under 2023 fatt
uppdaterade mal. Bland annat patalas dir vikten av att ta fram ramavtal med leverantorer for
sarskilt hallbarhetspaverkande produkter och tjinster.

Ramavtal med vissa leverantorer kan avropas av alla nivaer inom Svenska kyrkan. Med avrop
menas ett kop fran ramavtalet. Aven stiften kan ha ramavtal, ta girna kontakt for att disku-
tera forsamlingens eller pastoratets behov av olika ramavtal. Vissa stift kan ocksa erbjuda
upphandlingstjinster mot erséttning. For att genomfora formella upphandlingar kréivs en
sdrskild juridisk kompetens som kan hantera anbud, férhandling och kontraktsskrivande. En
stark rekommendation ir att kopa in konsultstéd om stiftet inte kan hjilpa till.

Varje ar gér Samverkande inkop en analys 6ver Svenska kyrkans totala inkopsmonster, en sé
kallad spendanalys. En spendanalys syftar till att samla in och analysera olika kategorier av
inkopskostnader, och kan visa vilka besparingar férsamlingar och pastorat gjort genom att
anvinda ramavtal.

LAS MER...

om Samverkande inkdp samt om leverantérer med ramavtal pd intranatet Kornet:

© Inkop - Startsida (sharepoint.com) och Leverantérer samlade i kategorier (omréden) (sharepoint.com)

om spendanalys i visualiserings- och analysverktyget VisA under kategorin Ekonomisk redogérelse:
© Vvisaplattformen - Power BI

En forutsattning for att anvanda VisA &r att forsamlingen/pastoratet har Microsoft 365 och att anvandaren
har tilldelats behdrigheten Anvédndare Power-BlI. Behdrigheten tilldelas av kanslistod@svenskakyrkan.se

REKOMMENDERAT ARBETSSATT FOR HALLBARHET OCH AFFARSMASSIGHET

Det foljer av férsamlingens och pastoratets delegationsordning vem som fér besluta om
inkop. I ansvaret ingar att sidkerstilla att det finns utrymme i budget. Det ir inte nod-
vindigtvis den som har ritt att fatta ett verksamhetsbeslut som ocksa dr den som skriver
under avtal och avrop. Ritten att underteckna avtal foljer av férsamlingens och pastoratets
firmateckningsordning.
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For att komplettera kyrkoordningens bestimmelser om ekonomisk férvaltning, bor kyrkora-
det ha beslutat om vilka styrande dokument som ska tillimpas vid ink6ép inom férsamlingen
eller pastoratet. Rekommendationen ar att det finns en inkdpspolicy och en riktlinje for inkdp.
Riktlinjen kan om ldmpligt formuleras i en inkdpshandbok f6r férsamlingen eller pastoratet.

En inkopspolicy bor innehalla:

+ grundliggande synsitt och viljeinriktning kring till exempel lika-
behandling, det goda forvaltarskapet och affirsmissighet
« krav pa uppforandekod for leverantorer.

En riktlinje for inkop ar ett komplement till inképspolicyn och bor beskriva hur inkopsar-
bete ska ga till rent praktiskt. Riktlinjen bér innehélla:

+ uppgift om nir ramavtal ska anvindas

+ vilken beloppsgrians som kréver ett mer formaliserat arbetssitt
+ hur olika typer av upphandlingar bor ga till

+ vilka krav som ska stillas pa leverantorer

+ hur en hallbarhetsbedomning bor ga till

+ hinvisning till delegationsordning

+ hinvisning till firmateckningsordning.

I samband med inkdp och upphandling ska dven en hallbarhetsbedémning genomféras. Detta
sker genom att inledningsvis beddma om det tinkta inkopet dr forenat med hog eller 1ag hall-
barhetsrisk och om varan/tjansten i sig ir positiv for miljon och samhillet.

LAS MER...

om mallar for bland annat inkdpspolicy och inkdpshandbok, samt hallbarhetsbedémningar vid upphandling
och inkdp inom Svenska kyrkan pa intranatet Kornet:

© Mallar (sharepoint.com) och Hallbarhetsbedémningar vid upphandlingar (sharepoint.com

Nar det géller entreprenader finns en vagledning for héllbar upphandling i bygg- och anldggningssektorn pa
Byggféretagens webbplats:

© Vvagledning — Hallbar upphandling i bygg- och anléggningssektorn (byggforetagen.se
ADMINISTRATION KONSULT OCH MAT OCH
OCH FINANS BEMANNING DRYCK

MASKINER
OCH VERKTYG
MARK
OCH SKOG

Svenska kyrkans kategoritrad - en spendanalys grupperar inkdpskostnaderna i kategorier
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Om upphandling

Beloppsgrans

Beloppsgransen styr hur omfattande upphandlingsprocess som kravs for ett specifikt inkop.
Beloppsgrénsen ska motsvara den totala képesumman, inklusive moms om den tillkommer.
Képesumman berédknas som vardet av varan eller tjansten och allt som ingar for avtalsperioden.

Det ar kyrkoradet som bestédmmer beloppsgransen i forsamlingens eller pastoratets riktlinje for inkop.

Enligt dverklagandendmndens beslut 2014-33 bér beloppsgréns séttas i relation till grans for
direktupphandling i LOU.

Enkel upphandlingsprocess

Nar varans eller tjdnstens varde ligger under beloppsgransen kan det racka med en enkel
upphandlingsprocess utan krav pa annonsering och anbud i ett visst format. En prisjamforelse behover
anda goras, och det kan finnas krav pa sarskild dokumentation av upphandlingen.

Formell upphandlingsprocess

Né&r varans eller tjanstens vérde 6verstiger beloppsgransen bor krav stéllas pa ett mer formaliserat
arbetssatt vid upphandling. | arbetet ingar att ta fram upphandlingsdokument, annonsera samt préva
och utvérdera inkomna anbud. Samverkande inkdp har tagit fram en processkarta for den som ska
genomfdora en formell upphandling. Det gar att félja processkartan, oavsett storlek pa férsamling och
pastorat, pa Svenska kyrkans intranat Kornet: € Processkarta (sharepoint.com)

Det kan finnas situationer nar det inte ar lampligt eller mojligt att genomféra en formell
upphandlingsprocess. Skalet till det kan handla om tidsaspekt eller att ekonomiska och praktiska skal
talar emot en konkurrensutsattning. Ett beslut om undantag bér fattas enligt den delegationsordning
som galler inom férsamling och pastorat.

Ramavtal och avrop

Ett ramavtal upphandlas pa samma satt som ett vanligt upphandlingskontrakt. Skillnaden ar att
ramavtalet faststéller villkoren for framtida avrop under ramavtalets giltighetstid. Avrop innebér att ett
kop gors utifran ramavtalet. Avropet blir en fullstandig reglering av leverantérens dtagande.

Tecknande av ramavtal ska féregas av en formell upphandlingsprocess, oavsett om det handlar om
nationella ramavtal eller stiftets/pastoratets/férsamlingens ramavtal.

Lagen om offentlig upphandling

Nar offentlig sektor kdper varor, tjdnster eller byggentreprenader sker det genom offentlig upphandling.
Det &r en lagreglerad inkdpsprocess som bland annat styrs av lagen om offentlig upphandling, LOU.

Efter relationséndringen vid arsskiftet 1999/2000 lyder Svenska kyrkans férsamlingsverksamhet

inte ldngre under lagen om offentlig upphandling (LOU 2016:1145). Sedan 2007 &r Svenska

kyrkans férsamlingar och pastorat inte heller skyldiga att félja LOU vid upphandling inom ramen fér
begravningsverksamhet. Undantag géller om mer &n hélften av finansieringen kommer fran allméanna
medel, det vill sdga begravningsavgiften. Da kravs sarskild végledning kring LOU, vilken inte finns med i
denna handledning.

Svenska kyrkans uppférandekod for leverantorer

Svenska kyrkans uppférandekod for leverantérer beskriver de minimikrav avseende etik samt hallbar
social, miljdmassig och ekonomisk utveckling som en leverantor till Svenska kyrkan ska uppfylla.
Leverantéren ansvarar for att dven dess underleverantorer lever upp till uppstéllda krav.
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Nagra begrepp att kanna till

Bestillare Den som koper in en vara eller tjanst.

Byggherre Den som for egen rékning utfor eller later utfora projekterings-,
byggnads-, rivnings-, eller markarbeten.

Leverantér Organisation som tillhandahaller tjanster och/eller varor.

Entreprenér Organisation som atagit sig att utféra en entreprenad

Konsult Person som via sitt foretag eller via en konsultfirma hyrs ut for att

tillféra en sarskild kompetens.

Upphandlingsdokument
och férfragningsunderlag
(férfragan)

De dokument en bestéllare anvander for att beskriva och faststalla
innehdllet i en upphandling. De innehaller all relevant information som
leverantorer behover for att kunna lamna anbud som matchar det som
efterfragas.

Offert Offert &r ett skriftligt svar pa en férfragan med leverantérens férslag pa
pris, leverans med mera.

Anbud Anbud &r synonymt med offert. Begreppet anvénds pa ett skriftligt svar
pa en mer formell forfragan, till exempel en offentlig upphandling.

Entreprenad Ett foretag, oftast inom bygg- och fastighetsbranschen, atar sig att

utfora ett projekt eller en leverans inom en viss tid for ett bestamt pris.

Utférandeentreprenad — entreprendren ska utfora arbetet efter
handlingar med detaljerade krav som bestéllaren tagit fram.

Funktionsentreprenad — entreprendren ska ta fram handlingar och
utfora arbetet i enlighet med bestallarens funktionskrav.

Funktionskrav

Beskriver vad som ska uppnas, i stéllet for detaljerade krav pa hur ndgot
ska uppnas.

Projektering

Utrednings- och forberedelsearbete som visar hur funktionskraven
ska uppfyllas i ett byggprojekt. Arbetet sker av bestéllaren

vid en utférandeentreprenad och av entreprenéren vid en
funktionsentreprenad.

Utkontraktering
(Outsourcing)

Utkontraktering betyder att ett foretag eller en organisation later ndgon
annan skota vissa processer eller arbetsuppgifter. | stéllet for att de
utfors internt kdps de in fran en extern leverantor.
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Att upphandla fastighetsnara varor

Arbetsinsatsen vid inkdp av det som riknas som fastighetsnira varor kan skilja sig at
beroende pa vilka produkter det giller. For en hel del varor finns det ramavtal inom Svenska
kyrkan som kan avropas.

Varor som behovs for fastighetsforvaltningen kan grovt delas in i nedanstaende kategorier.

Férsérjningsmedia

Till driften anvinds ofta fjarrvirme, fjarrkyla, vatten och avlopp, dir kostnaderna foljer en
kommunal taxa och inte dr forhandlingsbara. Vad giller el 4r nitavgiften fran elnitsforetaget
inte férhandlingsbar, men elpriset kan paverkas genom att vilja elleverantdr och typ av elav-
tal. Det finns ramavtal inom Svenska kyrkan att avropa for elleverans.

Eftersom det mesta som giller forsérjningsmedia inte gar att upphandla i konkurrens,
behover en fastighetségare i stdllet vara aktiv och folja upp forbrukningen for att ddrigenom
begrinsa kostnaderna.

Foérbrukningsmaterial, redskap och utrustning

I fastighetsfoérvaltningen behovs det férbrukningsvaror som till exempel ljuskillor, ventila-
tionsfilter, stidmaterial och verktyg, men dven redskap och utrustning som till exempel
dammsugare, avfuktare, grasklippare, l6vblasar och andra maskiner.

Nir det géller standardiserade varor med listpriser kriver inkopsarbetet ingen storre insats.
For jairnhandelsvaror finns det ménga grossister att handla hos som dven erbjuder nithandel.
Det finns ett flertal ramavtal inom Svenska kyrkan att avropa. Det gir ocksa att teckna eget
konto hos den grossist som erbjuder de bésta villkoren.

Specialiserade varor

En specialiserad vara kan till exempel handla om larmsystem eller infrastruktur for laddning
av elfordon. Vid en upphandling 4r det bra att ha tagit fram ett ordentligt férfragningsunder-
lag. Det behovs troligen diskussion med och besék av de som ska lamna anbud.

I samband med upphandlingen ér det viktigt att dven ta reda pa hur hoga férvaltningskost-
naderna blir och vilka servicetjianster som krivs for att skota systemet. Svenska kyrkan har
ramavtal pa vissa specialiserade varor som gar att avropa.

PRAKTISKA OVERVAGANDEN VID INKOP AV FASTIGHETSNARA VAROR

Aven om inkép av forbrukningsmaterial och verktyg kan tyckas handla om sma belopp, blir
det mycket pengar dver tid. Anvind spendanalysen for att skapa en bittre bild av kostnaderna
som grund for praktiska 6verviganden vid inkop av varor till fastigheterna.

Ar inképet nédvéndigt?

Det dr den fastighetsansvarige enligt delegationsordning eller tilldelad befogenhet, som ska
ha ansvaret att prioritera och bedoma behovet. Nar det giller utrustning och storre maskiner
ar det bra att 6verviga om det gar att halla ner kostnaderna och miljébelastning genom att
dela dessa med andra. Om behovet ar tillfalligt kan det vara bittre att lana eller hyra. Hir
finns stora mojligheter att samverka mellan férsamlingar och pastorat genom att dela pa dyra
maskiner. Det finns ocksa gott om maskinuthyrare 6ver landet.

Finns ramavtal?

Gemensamma ramavtal finns sammanstillda pa intranitet Kornet. Kontrollera ocksa om
stiftet har lampliga ramavtal.
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Finns utrymme i budget?
Inkop av forbrukningsmateriel, verktyg och utrustning behover planeras och budgeteras. Sitt
ett takbelopp, for att det tydligt ska framga nir kostnaderna 6verskrids.

Vem far gora inkopet?

Hér ska forsamlingens och pastoratets firmateckningsordning foljas.

Hur ska inkopet ga till?
Om inte ramavtal ska anvindas, utga fran beloppsgrinser i forsamlingens och pastoratets
riktlinje f6r inkdp och se om upphandlingsprocessen ska vara enkel eller formell.

FOLJA UPP VARUINKOP

Precis som vid praktiska 6verviganden infor ett inkop, kan spendanalysen anvindas for att
folja upp férsamlingens och pastoratets kostnader f6r varuinkép.

Anvind girna analysen till att ocksa jaimfora storleken pa ink6p, med andra férsamlingar och
pastorat, for att bedoma om kostnaden ir rimlig.

Att upphandla enstaka tjanster

Konsulter, tekniker och hantverkare kan behova anlitas for enstaka insatser i fastighetsfor-
valtningen och vid byggprojekt. Det kan handla om utredningar, antikvarisk medverkan,
besiktningar, serviceatgirder eller mindre reparationer. Det kan ocksa handla om stod vid
annan upphandling. Beroende pa omfattning kan upphandling av enstaka tjanster ske genom
en enkel eller formell upphandlingsprocess.

y > / L s

Den fossila energianvéndningen, for bland annat maskinell utrustning, ska enligt Svenska kyrkans fardplan for klimatet minska med 75 procent till
och med 2027. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON

-
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Tjanster for mindre reparationer och driftinsatser, vard av inventarier, samt underhallsbe-
siktningar lampar sig vil for en enkel upphandling. Liksom aterkommande tjinster i mindre
omfattning som till exempel avfallshantering, ventilationskontroll och service av hissar.

For mer omfattande insatser vid till exempel underhalls- och ombyggnadsprojekt behover
troligen en formell upphandlingsprocess anvindas.

Vid upphandling av tjinster behover det beaktas om upphandlingarna ska féregas av
MBL-forhandlingar och riskbedémningar inom ramen for det systematiska arbetsmiljoarbe-
tet, SAM.

PRAKTISKA OVERVAGANDEN VID UPPHANDLING AV ENSTAKA TJANSTER

Borja alltid med att kontrollera om det finns ramavtal som kan anvidndas eller om upphand-
lingen kan samordnas med andra enheter inom Svenska kyrkan. Kontakta ocksa stiftet som
kan vara ett stod i valet av konsult och utformningen av avtal.

Ar inképet nédvéndigt?

Det dr den verksamhetsansvarige enligt delegationsordning som har ansvaret att prioritera
och bedoma behovet. Det 4r viktigt att ta stdllning till om ett inkop av en tjanst ar det mest
lampliga séttet att 16sa det aktuella behovet. Ténk pa att vissa tjanster kopplade till myn-
dighetskrav, besiktning och kontroll maste utforas av auktoriserade féretag med sarskild
behorighet. Aven vissa hantverksarbeten kriver fackmin som elektriker och rérmokare.

Behover upphandlingen MBL-férhandlas?

Upphandlingar av konsult- eller bemanningsavtal som paverkar arbets- eller anstéllningsfor-
hallanden for arbetstagare pa férsamling eller pastorat kan behéva MBL-forhandlas med de
fackliga organisationerna.

Finns ramavtal?

Gemensamma ramavtal finns sammanstillda pa intranitet Kornet. Kontrollera ocksd om
stiftet har lampliga ramavtal.

Finns utrymme i budget?

Aterkommande och obligatoriska insatser bor vara planerade och framga tydligt i budget.

Vem far gora inkopet?

Hir ska forsamlingens och pastoratets firmateckningsordning foljas.

Hur ska inkopet ga till?

Om inte ramavtal ska anvindas, utga fran beloppsgrinser i forsamlingen och pastoratets
riktlinje for att se om enkel eller formell upphandlingsprocess ska anvindas. For att ha ritt
ingangsvirde ska summan for hela avtalsperiodens inklusive till exempel support tas med i
berikningen.

Upphandling av konsultstéd

For lokalférsorjningsplanering finns ett sarskilt stdddokument fér upphandling av
konsultstdd pa Svenska kyrkans intranat Kornet:

© Upphandling av konsultstéd 2020-06-26 (3).pdf (sharepoint.com)

125

TIPS!


https://svkyrkan.sharepoint.com/sites/kornet-fastigheterochkulturarv/Dokument%20%20Kornet%20%20Fastigheter%20och%20kulturarv/Lokalf%C3%B6rs%C3%B6rjningsplanering/Upphandling%20av%20konsultst%C3%B6d%202020-06-26%20(3).pdf

ANVAND STANDARDAVTAL VID UPPHANDLING AV INGENJORER OCH ARKITEKTER

Om behovet av upphandling giller konsulter inom bygg- och fastighetssektorn finns det
allmédnna bestimmelser och standardavtal att anvidnda sig av.

ABK 09 - Allménna bestimmelser for konsultuppdrag, dr avsett att anvindas vid konsult-
uppdrag inom arkitekt- och ingenjorsverksamhet. Vigledningen f6r Allménna bestimmelser
samt standardavtal enligt ABK kan kopas via Svensk Byggtjidnst bokhandel.

Checklista vid ink6p av enstaka tjanster TIPS!

Téank igenom behoven och sammanstéll en kravspecifikation. Med detta som
underlag gar det att uppratta en forfragan dar det framgar vad som ska goras och
med vilken ambition och kvalitet.

Om ett foretag anlitas — sékerstall att den yrkesperson som ska géra jobbet har
kvalifikationer som stammer med uppdraget och férstar verksamheten samt de
krav som stalls pa Svenska kyrkan som fastighetsagare. Ta referenser. Det ar ofta
en fordel om foretaget/konsulten/hantverkaren kan visa att de har arbetat med
andra férsamlingar och pastorat.

Begar in skriftliga svar med uppgift om a) beréknad tidsatgang, b) timpris, c)
beddmt totalpris. Kontrollera om moms tillkommer pa ldmnat pris.

Skriv tydligt i avtalet vilket ansvar som vilar pa den som utfér tjansten och

vad férsamlingen eller pastoratet ansvarar for. Tydliggér vad ansvaret for den
fysiska arbetsmiljon innebar om tjansten ska utféras pa plats. Red ut eventuella
fradgetecken innan avtalet skrivs under. Kom &verens om tider, priser och hur
kommunikationen ska ske. Det &r ocksa viktigt att vara éverens om hur arbeten
som inte finns med i férfragan ska hanteras, sé kallade ATA-arbeten, dndrings-,
tilldggs- och avgdende arbeten.

q

Inkép av enstaka tjanster, som till exempel ett malningsarbete, kan ske genom avrop fran ett ramavtal. FOTO: ALEX GIACOMINI/IKON
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TILLHANDAHALLANDE AV TJANSTER MELLAN KYRKLIGA ENHETER

Tillhandahéllande av en tjanst kan ske mellan enheter inom trossamfundet Svenska kyrkan.
Aven hir ir det visentligt att gora en affirsmissig bedomning utifran forsamlingens eller
pastoratets styrande dokument for inkdp, och anvdnda inomkyrkliga eller branschspecifika
avtalsmallar.

Tillhandhéllande av tjanster mellan enheter inom trossamfundet Svenska kyrkan ska sedan
2021 inte mervirdesbeskattas enligt en dom i Hogsta férvaltningsdomstolen. Det innebir att
en forsamling eller ett pastorat kan bistd en annan férsamling eller pastorat med till exem-
pel fastighetstjanster utan att fakturera moms. Den enhet som siljer tjansten behover inte
heller inkomstbeskatta ersittningen. Det innebar ocksa att stift kan erbjuda olika fastighets-
relaterade tjanster till férsamlingar och pastorat utan att fakturera moms, bara tjinsterna
tillhandhalls direkt frén stiftet och inte via ett dotterbolag.

LKA

Dom i mal (4634--4635-19) om inkomstskatt och mervardesskatt,
Hogsta forvaltningsdomstolen

Den ekonomiska problematik som i skattehdnseende lange funnits kring att kdpa och

sdlja tjanster inom trossamfundet Svenska kyrkan har genom en lagakraftvunnen dom

i Hogsta forvaltningsdomstolen den 9 februari 2021 fatt ett positivt klargérande. Till
grund for domslutet ligger dels att Svenska kyrkans samlade verksamhet bedrivs i

enlighet med kyrkoordningens bestdmmelser och inom ramen fér de beslut som fattas av
kyrkomotet, dels att Svenska kyrkans samlade verksamhet finansieras med kyrkoavgiften
som kan omfdrdelas inom ramen fér det inomkyrkliga utjgmningssystemet. Hogsta
forvaltningsdomstolen gjorde bedémningen att trots att de organisatoriska delarna av
Svenska kyrkan visserligen utgor enskilda rattssubjekt med egen réattshandlingsformaga ar
deras sjalvstandighet begransad.

Konsekvensen av ovan néamnda domslut ar att tillhandhallande av tjanster mellan enheter
inom trossamfundet Svenska kyrkan inte ska mervardesbeskattas, och i princip inte heller
utgor inkomst av ndringsverksamhet. Detta géller alla typer av tjanster och oavsett mellan
vilka enheter tillhandahdllandet sker.

Domen i sin helhet gar att ta del av pa Hogsta forvaltningsdomstolens webbplats:

© Dom i mél om inkomstskatt och mervérdesskatt - Hégsta férvaltningsdomstolen

Notera att tillhandahallande av tjdnster utan moms bara kan ske inom ramen fér trossamfun-
det Svenska kyrkans organisatoriska delar och dir det rdder inskrinkt skattskyldighet. Det
giller inte andra kyrkliga parter som till exempel:

+ stiftsgdrdar

+ pristlonetillgdngar, PLT

+ Svenska kyrkans Unga

+ Svenska kyrkans arbetsgivarorganisation, SKAO
+ verksamheter i dotterbolag.

KONTROLL AV ATT LEVERANTOREN HAR F-SKATTSEDEL

F-skattsedeln intygar att leverantoren dr registrerad hos Skatteverket for att betala skatt och
egenavgifter. Om inkopet sker genom ett egenanstillningsforetag ska detta alltid vara aukto-
riserat. Kontrollera att leverantoren ar godkind for F-skatt eller att egenanstillningsforetaget
ar auktoriserat innan avtal ingds.
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Om leverantéren inte har en F-skattsedel dr det fraga om kop av tjinst fran en privatperson
och ersittningen for utfért arbete utgor 16n. Det dr inte mojligt att avtala om kop av tjanst f6r
nagot som enligt svensk ritt dr att betrakta som en anstéllning.

Var sérskilt medveten om att lagen om anstéllningsskydd, LAS, innebir att tidsbegrinsade
anstillningar under vissa omstdndigheter kan leda till en tillsvidareanstéllning dven om det
inte var arbetsgivarens avsikt.

FOLJA UPP TJANSTELEVERANSEN

Folj upp hur samarbetet och kommunikationen fungerar under uppdraget. Gor eventuella
andringar eller tillagg till avtalet.

Folj bland annat upp att:

+ tjdnstens utforande 6verensstimmer med avtal

+ tjansten haller den kvalitet som forvéntats

+ administrationen fungerar kring ekonomi, fakturor, timmar och priser
+ avtalade tider hélls

+ leverantoren har forstaelse fér uppdraget.

Gor en utvirdering niar uppdraget ar klart, och fundera pa om nagot kunde ha gjorts
annorlunda som bestéllare. Spara utvirderingen som erfarenhetsaterféring vid kommande
upphandlingar.

Att upphandla aterkommande férvaltningstjanster

Fastighetsforvaltning, och andra fastighetsanknutna tjinster, kan liggas ut pa entreprenad
vilket innebir en dterkommande tjinst 6ver en lingre tid. Det kallas for forvaltningsentre-
prenad eller tjinsteentreprenad.

En foérvaltningsentreprenad kan avse hela eller delar av fastighetsférvaltningen och delas
vanligen in i teknisk och ekonomisk forvaltning. I teknisk férvaltning ligger tjanster for drift
och avhjilpande underhall som fastighetsskotsel, gronyteskotsel, fastighetsjour. Dit hor ocksa
fastighetsanknutna tjinster som lokalvard/stidning och bevakning. I ekonomisk férvaltning
ligger tjanster for planering och administrativt arbete.

Forvaltningsentreprenader for dterkommande tjanster bor handlas upp genom en formell
upphandlingsprocess. For att genomf6ra formella upphandlingar krivs en sdrskild juridisk
kompetens som kan hantera forfragningsunderlag, anbud, férhandling och kontraktsskri-
vande. En stark rekommendation ar att kopa in konsultstdd om stiftet inte kan hjilpa till.

PRAKTISKA OVERVAGANDEN VID UPPHANDLING AV
FORVALTNINGSENTREPRENADER

Det ir relativt vanligt att mindre fastighetsidgare handlar upp tjanster inom fastighetsforvalt-
ning. Motiven f6r det kan vara att det inte finns medarbetare med ritt kompetens, att det inte
gar att sysselsdtta medarbetare till den grad att det motiverar en tjinst, eller att fastighetsiga-
ren inte dr beredd att ta arbetsmiljoansvar f6r de risker tjinsterna innebdr.

Fordelen med en férvaltningsentreprenad dr mojligheten att fa in kompetens som saknas nar
fastighetsdgaren inte vill eller kan anstilla en ny medarbetare.

Ar inképet nédvéndigt?

Det dr den verksamhetsansvarige enligt delegationsordning som har ansvaret att prioritera
och bedéma behovet. For en forsamling eller ett pastorat kan det handla om att koncentrera
sig pa den grundldggande verksamheten eller att férvaltningen har méjlighet att bli battre da
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den utfors av specialister. Nackdelen idr risk for minskad insyn och paverkan pa hur bygg-
naderna skots. Det finns ocksa en risk att direktkontakten med de som anvinder lokalerna
forsvinner.

Behover upphandlingen MBL-férhandlas?

Upphandling av férvaltningsentreprenader som péverkar arbets- eller anstédllningsforhal-
landena f6r arbetstagare i forsamling eller pastorat méaste MBL-forhandlas med de fackliga
organisationerna.

Finns det forvaltningstjanster att kopa fran stift eller servicebyra?

Forvaltningstjanster kan erbjudas av vissa stift eller via sarskilda servicebyraer. Borja girna
med att kontakta stiftet som ett stod i valet av forvaltningslosning och utformning av avtal.

Finns utrymme i budget?

Att upphandla en forvaltningsentreprenad kan ha en initialt hogre kostnad, en startkostnad,
vilket bor beaktas. Ofta ersitter dock en forvaltningsentreprenad en intern tjanst, vilket bor
framga av kalkyler samt i budget.

Vem far géra inkopet?

Nir upphandlingen géller en forvaltningstjanst innebér det ett vigval fran att utfra tjinsten
iegen regi till att kopa tjinsten. Hir giller troligen inte férsamlingens och pastoratets firma-
teckningsordning, utan det kraver ett sarskilt beslut.

Hur ska inkopet ga till?

Det 4r beloppsgrinserna i forsamlingens och pastoratets inkopsriktlinje som avgdr om det
ricker med en enkel upphandlingsprocess, eller om ett mer formaliserat arbetssitt ska anvin-
das nir en forvaltningsentreprenad handlas upp. Inom fastighetssektorn finns en framtagen
branschstandard som férenklar affirsuppgorelser rérande férvaltningsentreprenader, Aff-
konceptet, vilket kommer att beskrivas lingre fram i detta kapitel.

Vilken entreprenadform ska tjansten ha?

Det finns tva typer av entreprenadformer f6r férvaltningstjanster — utférandeentreprenad
och funktionsentreprenad. En utférandeentreprenad bygger pa att bestillaren har beskri-
vit vad som ska utféras och nir. En funktionsentreprenad bygger pa att bestillaren har
angett funktionskrav och acceptanskriterier fér de upphandlade tjinsterna. Vad som dr
lamplig entreprenadform beror pa en mingd faktorer, till exempel hur bestéllaren vill styra
entreprenaden.

Att stilla krav péd kvaliteten i serviceleveransen sker lampligen i tjanstebeskrivningen. I
denna beskrivs bland annat tjinstens utforande, krav pa leverantdrens tillgidnglighet, hur
manga ganger ett fel fir forekomma, hur lang tid det ska ta att atgirda fel med mera. Aven
villkor kring inkop av forbrukningsmateriel och verktyg behover kravstillas, de ska f6lja
férsamlingens eller pastoratets inkopspolicy.

Hur ska tjansten prissattas?

Det dr viktigt att forfragningsunderlaget dr genomtiankt och vil definierat. Bestéllaren bor
ocksa bestimma sig for en ersittningsform. Nedan finns fyra typer av ersittningsformer som
styr hur prissittning kan ske:

+ fastersittning

+ rorlig ersittning

+ incitament/bonus
+ sjilvkostnad.
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Ett avtal kan innehalla flera av ersittningsmodellerna. For entreprenader inom fastighets-

forvaltning 4r det vanligt att kombinera att en tjinst upp till ett visst virde ligger inom fast
ersittning, och 6verstigande del utgar med rorlig ersittning.

Checklista vid upphandling av forvaltningstjanster r/PS!

Skapa en klar bild av vad som behéver handlas upp och sakerstall att alla
nodvandiga beslut kring upphandlingen ar fattade.

Folj branschstandard, undvik egna formuleringar eller omskrivningar. Detta géller
savél bestéllare som leverantor. Fordelen med att formulera tjansterna enligt
branschstandard &r att marknaden kénner igen sig i dessa beskrivningar.

Stéll krav som &r kalkylerbara fér entreprenéren.

De handlingar som produceras som férfragningsunderlag ska komplettera varandra.
Darfor ar det viktigt att det inte finns ndgra motsagelser i skrivningarna.

Om flera olika avtal ska skrivas, sakerstall att gransdragningen mellan avtalen blir
ratt for att inget ska falla mellan stolarna.

T

En forvaltningsentreprenad bér handlas upp genom en formell upphandlingsprocess. FOTO: ALEX & MARTIN/IKON
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AFF - BRANSCHSTANDARD FOR FORVALTNINGSENTREPRENADER

Aff Avtalssystem ar framtaget av den ideella branschféreningen Aff Forum for forvaltning
och service, dir fastighetsbranschens olika parter dr medlemmar. Aff-konceptet bestar av tva
olika typer av dokument som tillsammans bygger upp avtalet kring en entreprenad.

« Branschspecifika regelverk — fasta styrande dokument som inte formuleras for den
specifika entreprenaden.

« Entreprenadspecifika dokument — dokument som formuleras f6r den specifika entre-
prenaden med hjilp av stodjande dokument samt mallar och formulér. Dessa mallar
innehaller rddstexter och exempeltexter som stéd, men texterna ska skrivas och
formuleras efter den specifika entreprenaden.

Att anvianda Aff Avtalssystem ger foljande fordelar.

+ Denjuridiska grunden dr anpassad efter férvaltningsentreprenader och framtagen i
samverkan mellan branschens bestillare och leverantorer.

+ En enhetlighet i beskrivning av entreprenader och tjinster ger férutsittningar for savil
anbudsjimforelse som tydliga och trygga avtal.

+ Enklare att beskriva entreprenaden samt att géra upphandlingar da mycket finns
framtaget avseende regler, beskrivningar, mallar och dylikt.

Genom att anvinda sig av branschens hjidlpmedel behéver inte upphandling av férvaltnings-
entreprenader vara krangligt, men vid osdkerhet dr det bra att ta hjilp av en konsult. Férutom
de entreprenadspecifika dokumenten finns 4ven dokument med definitioner och en vigled-
ning for strategi- och upphandlingsprocess inom fastighetsforvaltning och service.

LAS MER...

om Aff-avtal pa Aff Forums webbplats:
© start - AFF Forum (aff-forum.se)

AVTAL FOR MINDRE ENTREPRENADER

For mindre fastighetsigare som vill upphandla fastighetsférvaltning, ekonomisk redovisning,
fastighetsdrift och trappstiadning finns en forenklad Aff-mall. Mallen bestér av instruktion,
kontrakt, beskrivning av tjansten, mall for anbudsbrev att skicka ut och mall for att skapa en
beskrivning av objektet. Det kan till exempel avse lokal, byggnad, markomrade.

AVTAL FOR INOMKYRKLIGA FORVALTNINGSTJANSTER

Aff-avtal kan dven anvindas for inomkyrkliga avtal, f6r att oka tydligheten i vem som gor
vad.

FOLJA UPP FORVALTNINGSENTREPRENADER

For att kunna avgora om en entreprenad utfors i enlighet med stillda krav i upphandlingen

finns olika sitt att mita och folja upp leveransen. Om det finns angivna acceptanskriterier i

tjanstebeskrivningarna ska dessa foljas upp. Med acceptanskriterier menas de kriterier som
en tjdnst ska uppfylla for att kunna godkidnnas av bestéllaren.

GARANTI

En tjansteentreprenad omfattas inte automatiskt av ett garantiansvar fér leverantéren.
Branschreglerna liagger ett ansvar pa entreprendren for fel och brister som uppstar upp till
fem ar efter kontraktstidens utgédng, men det ar bestillaren som ska bevisa att entreprenoren
ar ansvarig, vilket i praktiken édr svart. Darfor ar det viktigt att parterna sjilva avtalar om
sidrskilda regler om till exempel material och varugarantier.
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VITE

Kontraktshandlingarna f6r en tjinsteentreprenad bér omfatta villkor kring vite. Ta darfor
hjilp av en upphandlingskonsult med att avgéra om vite kan behovas som patryckningsmedel,
och vad som ar lamplig storlek pa vitesbeloppet. Villkoren anvinds for sarskilt viktiga delar i
tjansteleveransen.

Att upphandla en byggentreprenad

Med jamna mellanrum dr det nédvindigt f6r férsamlingar och pastorat att genomfora storre
underhallsatgirder och ibland ocksa att genomfora om-, till- eller nybyggnad pé en fastighet.
Genomf6randet sker da som en byggentreprenad och kriver en formell upphandlingsprocess.
For att genomf6ra formella upphandlingar kravs en sirskild juridisk kompetens som kan
hantera anbud, férhandling och kontraktsskrivande. En stark rekommendation &r att képa in
konsultstdd om stiftet inte kan hjilpa till.

For att underldtta upphandling av en byggentreprenad finns, liksom for forvaltnings-
entreprenader, en sdrskilt framtagen branschstandard med beskrivningar, bestimmelser och
standardavtal. Syftet med denna branschstandard 4r att underlitta och fértydliga relationen
mellan bestillaren, som kallas byggherre, och utféraren, som kallas entreprenor.

SOCIAL HALLBARHET INOM BYGGBRANSCHEN

Byggbranschen har en hel del utmaningar, sirskilt nir det géller social hallbarhet. Dér kan
Svenska kyrkans samtliga enheter gora skillnad vid upphandling genom att stélla krav pa
jamstalldhet, icke diskriminering, sund konkurrens och bra arbetsvillkor bade pa bygg-
arbetsplatser i Sverige och f6r de som producerar byggmaterial utomlands. Svenska kyrkans
uppforandekod for leverantorer ska naturligtvis anvindas. Som komplement finns ett

bra stod i form av diskussionsunderlag och lirande exempel framtaget av Upphandlings-
myndigheten for att offentliga organisationer och leverantorer ska kunna bidra till ett socialt
hallbart samhillsbygge.

LAS MER...

om social hallbarhet inom byggbranschen pa Upphandlingsmyndighetens webbplats:

© 5social hallbarhet inom byag | Upphandlingsmyndigheten

ROLLEN SOM BYGGHERRE

Vid en byggentreprenad ar forsamlingen och pastoratet bestillare, vilket kallas byggherre. Det
ar byggherren som sitter kvalitetsmal och sedan styr projektet for att uppna malen. Byggherren
ska sitta av tillrickliga resurser for att leda projektet och se till att arbetet utfors enligt de lagar
och regler som finns. Nir entreprenaden genomférs har byggherren ansvaret for att kontrollera
att funktion och prestanda foljer det som bestillts.

Byggherren har ett 6vergripande ansvar for att se till att arbetsmiljon under byggskedet och
bruksskedet blir bra. Detta utékade ansvar dr unikt f6r just byggnads- och anliggningsarbete
och finns inte pa motsvarande sitt for bestillare av andra arbeten. Byggherren dr bland annat
ansvarig for att arbete med att férebygga arbetsmiljorisker sker bade under planeringen, pro-
jekteringen och under byggskedet. Byggherren kan under vissa omstandigheter 6verlata hela
eller delar av sitt arbetsmiljoansvar.

Byggherren ansvarar ocksa for att motverka sa kallad svart arbetskraft och frimja en sund
konkurrens i byggbranschen. Detta sker genom att féra en elektronisk personalliggare som
ska vara tillgdnglig for Skatteverket.
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Forsamlingens och pastoratets ansvar som byggherre dr omfattande. Att ta hjilp och ligga
tid pa forutsittningarna for entreprenader 16nar sig i slutdndan. Ta kontakt med ert stift f6r
vigledning kring bra konsultstod.

LAS MER...

om personalliggare pa Skatteverkets webbplats:

© Personalliggare | Skatteverket

PRAKTISKA OVERVAGANDEN VID UPPHANDLING AV BYGGENTREPRENADER

De 6verviganden som bor férega upphandling och genomférande av en byggentreprenad
beskrivs i arbetsmodellen for projekt som presenteras i kapitel 3.

Arbetsmodellen omfattar féljande sex skeden:

+ behovsutredning

+ forstudie

+ fordjupade utredningar (programskede)
+ 16sningsforslag (projekteringsskede)

+ genomférande

+ utvirdering.

Viktigt att tinka pé vid en byggentreprenad dr att i flera skeden av projektet krévs det
upphandling av konsulter. I program- och projekteringsskede kan det handla om arki-

tekt, antikvarisk expert och tekniska konsulter. Infér upphandling samt genomférande av
entreprenaden krivs det stod i bygg- och projektledning samt en kontrollansvarig som ser
till att alla krav i bygglagstiftningen f6ljs. For ett byggprojekt ska byggherren ocksa utse en
byggarbetsmiljosamordnare for planering och projektering, Bas-P, och en byggarbetsmiljo-
samordnare for utforande av arbetet, Bas-U.

Ar inképet nédvéndigt?

Ett projekt som innebdr nagon form av byggentreprenad bor utredas ordentligt i tidigt skede,
eftersom det ofta 4r komplexa och kostsamma dtgirder. Behovsutredning, férstudie och
eventuellt fordjupade utredningar dr nédviandiga for att komma fram till ritt inriktning och
omfattning pa projektet.

Finns utrymme i budget?

Genom att folja arbetsmodellen tas kostnadskalkyler fram vartefter och arbetas in i budget
och investeringsplan.

Vem far gbra inkpet?
Nir upphandlingen giller en byggentreprenad krivs ett sarskilt beslut.

Hur ska inkopet ga till?

En byggentreprenad kriver alltid en formell upphandlingsprocess. Underlag till upp-
handlingen arbetas fram i skedet for 16sningsférslag. I byggsektorn finns en framtagen
branschstandard som dr framtagen for att forenkla affarsuppgorelser rérande byggentrepre-
nader. Villkoren beskrivs langre fram i detta kapitel under avsnittet BKKs branschstandard
for byggentreprenader.
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Vilj entreprenadform?

Innan en upphandling av byggentreprenad behover férsamlingen eller pastoratet ta stéillning
till hur stort inflytande byggherren 6nskar ha. Begreppet entreprenadform handlar om det
ansvar en byggherre tar avseende funktionen pa det som ska byggas.

De tva grundliggande entreprenadformerna ér:

+ totalentreprenad, dven kallad funktionsentreprenad
+ utforandeentreprenad.

Vid en totalentreprenad ansvarar entreprendren for savil projektering som utférande av
arbetena. Vid en utférandeentreprenad ansvarar byggherren for projekteringen och entrepre-
noren for utforandet. Det innebir att byggherren tar fram bygghandlingar och blir ansvarig
for framtagna konstruktioner och andra tekniska Idsningar.

Fragor att stilla sig infor val av entreprenadform.

+ Hur paverkar projektets typ, innehdll och mal vilket inflytande for-
samlingen eller pastoratet, i egenskap av byggherre bor ha?

+ Vilka resurser och kompetenser finns tillgingliga inom orga-
nisationen for att samordna och styra projektet?

+ Vika dr for-och nackdelarna med att ndgon annan 4n forsamlingen eller
pastoratet tar 6ver och skoter bade projektering och byggnation?

+ Hur sikerstills forsamlingens eller pastoratets inflytande i de tidiga skedena?

Valj upphandlingsform?

Begreppet upphandlingsform handlar om hur méanga leverantorer byggherren véljer att ha
affirsuppgorelser med och vilka ansvarsférhallanden som giller mellan entreprenérerna. Det
finns tva grundliggande upphandlingsformer.

+ Delad entreprenad
+ Generalentreprenad

I en delad entreprenad har byggherren parallella avtal med flera entreprendrer och haller
ofta sjilv i byggledningen. Vid en delad entreprenad kan byggherren inte dverlata sitt
byggarbetsmiljoansvar.

I en generalentreprenad upphandlas en enda entreprenér, generalentreprendr, som sedan i sin
tur upphandlar och knyter underentreprenérer till sig. Generalentreprendren bor i skriftligt
avtal 6verta byggherrens byggarbetsmiljoansvar men f6r detta kravs tillrackliga befogenheter
och resurser att styra projektet utan inblandning frdn byggherren. Generalentreprendren

bor ocksd ansvara for att dess underentreprenérer lever upp till andra uppstillda krav, bland
annat Svenska kyrkans uppforandekod for leverantorer.

Fragor att stilla infor ett val av entreprenadform.

« Vilka resurser och kompetenser finns tillgingliga inom orga-
nisationen for att samordna och styra projektet?

+ Vilket inflytande vill eller beh6ver férsamlingen eller pas-
toratet ha 6ver valet av underentreprendrer?
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Underlag for en byggentreprenad

De underlag som tas fram vid byggentreprenader bestar av ritningar, beskrivningar och 6évriga handlingar
som beskriver vad som ska goras. Detaljeringsgraden av underlagen beror pa vilken entreprenadform som ar
aktuell.

Funktionskrav — &r en enklare handling, dér krav pa den tankta funktionen framgar, men inte exakt hur nagot
ska utformas. Det laser inte utférandet till en sérskild teknik, arbetsmetod eller produkt, och mojliggér for
entreprendrer att lamna forslag pa olika typer av ldsningar vid upphandling av en totalentreprenad, &ven
kallad funktionsentreprenad. Omfattningen pa funktionskraven kan variera beroende pa hur stort inflytande
byggherren viljer att ha i projektet.

Projekteringshandlingar — omfattar bygghandlingar sdsom ritningar och beskrivningar. Har ska framga vad
som ska goras, var det ska goras, med vilken teknik det ska utféras och vilka material som ska anvéndas. En
byggherre som projekterar, tar fram projekteringshandlingar, blir med denna detaljeringsniva ansvarig for
konstruktionen och handlar upp en utférandeentreprenad.

Teknisk beskrivning — redovisning av projektets tekniska delar som ska bifogas en bygglovsansdkan. Exempel
pa innehall &r beskrivning av grundldggning, barande stomme, takkonstruktion, brandskydd, uppvérmning,
ventilation, energihushalining och sékerhet. Entreprenadform avgér om det &r byggherren eller entreprenéren
som tar fram beskrivningen.

Anviand AMA

AMA &r en forkortning for allman material- och arbetsbeskrivning och ar en samling standardiserade
beskrivningar av tekniska l6sningar for ett stort antal olika konstruktioner. | AMA finns ocksa standardiserade
texter for anbudshandlingar, bygghandlingar och administrativa foreskrifter, AF. Genom att skriva in

i projekteringen att ett visst moment ska utféras enligt AMA slipper projektéren sjélv i detalj gora
beskrivningen. Det minskar risken for saval missforstand som att nagon detalj saknas.

Upphandla konsultstod

For att fa hjalp med funktionskrav, projektering, bygglovsansékan, upphandling och projektledning bor
konsultstédd upphandlas. Beroende pa omfattning och detaljeringsgrad pa underlag kan det handla om
projektledare, arkitekter samt specialister inom installationsteknik, el, VVS, bygg, byggnadsvard, geoteknik
och tillgénglighet.

Vilj ersattningsform?

Som bestillare av en byggentreprenad dr det ocksa bra att fundera 6ver vilken ersittnings-
form som ska gilla for uppdraget. Det handlar om hur priset sitts och hur byggherren betalar
till entreprendren.

Det finns tva grundprinciper nér det giller ersittningsformer.

+ Fastpris
+ Rorligt pris — ocksa kallat 16pande riakning

Fast pris ir ett 6verenskommet pris som géller under hela entreprenaden, oberoende av vilka
de verkliga kostnaderna dr f6r entreprendren. Det fasta priset kan vara reglerat mot ett index
men behover inte vara det.

Nir ersittningsformen édr rorligt pris har entreprendren ritt att ta betalt for sina nedlagda
kostnader I6pande under projektet. Ersittningen ska tacka faktiska kostnader samt ett arvode
inklusive administration och vinst. Ett rorligt pris kan forses med ett tak, det vill sdga en
hogsta kostnad som inte far 6verskridas.
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Ibland kan det vara svart att fa ett fast pris om projektet innehaller svarkalkylerade risker,
som till exempel risk f6r rétskador eller konstruktioners barighet. Da kan en kombination av
fast och rorligt pris ge en flexibilitet och underlitta en 6verenskommelse. Denna kostnads-
flexibilitet brukar kallas ATA, vilket star for Gverenskommelse om “andrings-, tilliggs- och
avgdende arbeten”. ATA kan handla om itgirder som bestills eller maste liggas till utanfor
den ursprungligen avtalade entreprenaden.

Vilken typ av ersittningsform som dr ldmplig beror pé vilken mojlighet till insyn byggher-
ren vill ha. Det beror ocksa pa vilket fértroende som finns fér den entreprenér som anlitas
och om forutsdttningarna har varit tydliga och kalkylerbara. For byggentreprenader ir fast
pris det vanligaste. Det forekommer ocksa kombinationer av de bdda, dir ersittningsformen
reglerar ekonomiska incitament for entreprendren for att till exempel halla tidplan eller
underskrida budgeten.

BKKS BRANSCHSTANDARD FOR BYGGENTREPRENADER

Svenska kyrkans stddmaterial kring ink6p omfattar inte upphandling av byggentreprenader.
I byggsektorn finns redan en framtagen branschstandard som forenklar affarsuppgorelser
mellan byggherren och entreprenéren, och som bor anvindas av Svenska kyrkans enheter vid
byggentreprenader.

Standarden dr framtagen och utgiven av Byggandets kontraktskommitté, BKK. De har bland
annat tagit fram Allmanna Bestimmelser, AB, som ska gilla vid upphandling och avtal kring
byggentreprenader. De allménna bestimmelserna omfattar arbetsvillkor med tillhorande
avtalsformuldr, som férhandlats fram av byggbranschens parter. Syftet med standardavtalet
ar att underlitta upphandling och samtidigt 6ka kvaliteten och forutsigbarheten vad giller
innehallet i ett specifikt avtal.

LKA

Byggandets Kontraktskommitté, BKK

BKK &r en ideell férening vars medlemmar representerar byggherrarnas, entreprenérernas
och konsulternas intressen i byggbranschen.

Enligt stadgarna &r BKKs syfte att utgéra ett férhandlingsorgan fér huvudmannen

om allmanna villkor for olika typer av kontrakt, att arbeta for efterlevnad av
6verenskommelser som gjorts inom féreningen och att bedriva dérmed sammanhéngande
verksamhet.

Allmanna villkor som BKK har tagit fram anvands idag i stor omfattning i kommersiella
avtal i byggbranschen. De omfattar sarskilda regelverk, sa kallade allmdnna bestammelser,
med tillhérande avtalsmallar.

AB — Allméanna bestdammelser som anvands vid upphandling av utférandeentreprenad.
ABT — Allmé&nna bestammelser som anvands vid upphandling av totalentreprenad.

ABK — Allménna bestdmmelser som anvands vid upphandling av konsultuppdrag inom
arkitekt- och ingenjorsverksamhet.

AF — Administrativa féreskrifter som anvénds som komplement till anbudsférfrégan och
kontrakt for att klargéra fragor som ligger utanfér den faktiska upphandlingen.

AB, ABT och ABK bendmns vanligen i kombination med utgivningsaret. De senaste
utgavorna ar AB 04, ABT 06 och ABK 09.
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Konsulter som anlitas f6r att bista i arbetet med att forbereda och genomfora upphandling av
byggentreprenaden behéver ha tillgang till hela branschstandarden. Annars finns viagledning
och mallar enligt branschstandard att kdpa via Svensk Byggtjansts bokhandel.

FOLJA UPP BYGGENTREPRENADER

Byggherren dr ansvarig for styrningen av ett byggprojekt for att uppna malen med projektet.
Graden av styrning beror pé val av entreprenadform, upphandlingsform och ersittnings-
form vid genomforandet. En férsamling eller ett pastorat behover i sin roll som byggherre
sitta av tillrackliga resurser for att leda projektet och se till att arbetet utfors enligt gallande
lagstiftning och andra regler. Dessutom krivs l6pande kvalitetskontroll sd att det som byggs
stimmer med det som bestillts.

Som tidigare namnts, dr det i princip nédvandigt att upphandla sdrskild kompetens for bade
projektledning och kvalitetskontroll. Det dr dock bra om forsamlingen och pastoratet dr
aktiva och deltar i till exempel byggmoten, for att sikerstilla att projektet blir som byggher-

ren tankt sig.

Entreprenaden betraktas som klar efter genomf6rd slutbesiktning. Vid slutbesiktningen
kontrolleras att allt levererats enligt kraven i upphandlingen. Det inkluderar bland annat
dokumentation i form av ritningar, drift- och underhallsinstruktioner, skotselanvisningar,
injusteringsprotokoll med mera som krivs for fortsatt forvaltning.

Tank pa att det kan ta ndgra ar innan driftsystem dr optimalt intrimmade eller konse-
kvenserna av en felkonstruktion visar sig. Det dr angeldget att inte tappa bort ansvaret for
uppfoljningen i forsamlingens och pastoratets fastighetsorganisation.

Eftersom alla brister inte 4r mojliga att upptédcka innan byggnaden tas i bruk behéver driften
foljas upp och eventuella brister inom garantitiden dokumenteras.

)
b

Storre underhéllsatgarder kréver en formell upphandlingsprocess. Renovering av Storkyrkan, Stockholms domkyrkoférsamling, Stockholms stift.
FOTO: MAGNUS ARONSON/IKON
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GARANTI

En garantitid innebér att entreprendren dr ansvarig om nagot behover atgirdas. Byggherren
ska inte behova betala nagot under garantitiden, men fel och brister maste uppmiarksammas

innan garantitiden dr slut. Om fel och brister uppticks forst diarefter, gar det oftast inte att fa
dessa atgirdade utan kostnad.

I god tid innan garantitidens slut, oftast tva ar, ska det goras en garantibesiktning. Syftet ar
att gd igenom alla delar av byggnaden, anldggningen eller marken som omfattats av entrepre-
naden och kontrollera att allt fungerar som det var tankt. Garantibesiktningen ska utforas
av en oberoende besiktningsman som kontrollerar allt fran tak till grundstenar. Finns det fel
eller brister, som inte uppticktes vid slutbesiktningen, dokumenteras de. Om bristerna beror
pé entreprendren ska de atgirdas "skyndsamt” och utan kostnad for fastighetsigaren.

Nir garantitiden dr 6ver och eventuella garantifel atgardats har entreprendren inte lingre
ansvar for utférandet, med undantag for dolda fel.

VITE

Vid forsening av en byggentreprenad kan en forsamling och ett pastorat hamna i en besvirlig
situation. En trygghet kan vara mojligheten att fa ett férseningsvite, ersittning, fran entrepre-
noren. Branschens standardavtal anger att vite ska utgd vid forsening, men enbart om villkoren
for det finns med i kontraktshandlingarna. Normalt avses vitet utgdra en andel av kontraktss-
umman eller visst belopp per paborjad avtalad tidsperiod vid l6pande rikning. Det dr darfor bra
att anlita stod av specialister vid upphandlingen for att avgora en lamplig storlek pa vitesbeloppet
utifran finansiella konsekvenser vid en forsening. Om entreprenaden till exempel ska finansieras
med kyrkoantikvarisk ersittning, KAE, kan en forsening dventyra tidpunkten fér rekvirering.
Dé kan ett viktigt stdllningstagande vara att vitesbeloppet ska sittas i relation till KAE.
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Summering kapitel 4

GRUNDEN FOR EN VAL GENOMFORD UPPHANDLING AR ETT SYSTEMATISKT
ARBETE MED PLANERING, UTFORANDE, DOKUMENTATION OCH UPPFOLJNING.
SAMMANFATTNINGSVIS BEHOVER FOLJANDE FINNAS PA PLATS FOR ETT
HALLBART OCH AFFARSMASSIGT INKOPSARBETE.

En inképspolicy som innehdller grundldggande synsatt och viljeinriktning kring likabehandling,
det goda forvaltarskapet och affarsméssighet samt krav pa uppférandekod for leverantorer.

En riktlinje for inkop, eller en inkdpshandbok som beskriver hur inkdpsarbetet ska ga till rent
praktiskt.

- Sakerstallande av att jav inte forekommer.

- Att infor varje inkép stélla sig féljande fragor. Ar inképet nddvéndigt? Finns det ramavtal att
avropa? Finns det utrymme i budget?

- Sékerstallande av tillgang till professionell kompetens vid formella upphandlingar.

- Att forsamlingens eller pastoratets samlade inkdp sammanstélls och analyseras genom en
spendanalys.
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KAPITEL 5

Rattsliga och
inomkyrkliga regelverk

| detta kapitel beskrivs rdttsliga och inomkyrkliga regelverk, som pdverkar fastighetsdgande,
och hur de férhdller sig till varandra. De olika avsnitten ger en kunskapséversikt och
redog6r bland annat fér kyrkoordningen, éverenskommelsen med staten, kulturmiljélagen,
begravningslagen, allmdn och speciell fastighetsrdtt, samt regler kopplade till
fastighetsdgaransvaret och ansvaret for den fysiska arbetsmiljon.

Inledning

De rittsliga regelverken bestar av lagar, férordningar, foreskrifter och allmidnna rad. Rittsliga
regelverk reglerar det ansvar forsamlingen och pastoratet har i egenskap av fastighetsigare,
byggherre, hyresvird och i ansvaret for den fysiska arbetsmiljon. De inomkyrkliga regelver-
ken utgors av kyrkoordningen och Svenska kyrkans bestimmelser. Dessa d4r underordnade
rittsliga regelverk.

I tilldgg till de egna avtal som férsamlingen och pastoratet tecknat finns ett ansvar for att
uppfylla den 6verenskommelse med staten som den nationella nivan tecknat for trossamfun-
dets rikning.

Rittsliga regelverk som beror Svenska kyrkan specifikt dr bland andra lagen om Svenska
kyrkan, kulturmilj6lagen, foreskrift om kyrkliga kulturminnen, kulturmiljéférordningen
och begravningslagen.

Den fastighetsrittsliga lagstiftningen beror alla fastighetsdgare och delas vanligen in i allmén
och speciell fastighetsritt. En viktig lag inom den allménna fastighetsritten r jordabalken.
Lagar som tillh6r den speciella fastighetsritten ar fastighetsbildningslagen, plan- och byggla-
gen och miljobalken.

De rattsliga regelverken

VAD AR SKILLNADEN MELLAN FORFATTNINGAR OCH ALLMANNA RAD?

Lagar, forordningar och féreskrifter dr tvingande regler med samlingsnamnet forfattningar.
Ett allmént rad anger hur en regel kan eller bor tillimpas, men 4r inte tvingande.

Olika regler har olika status, vilket brukar kallas normhierarki. Stimmer inte forfattning-
arna 6verens giller den som har hogst status.
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| statusordningen mellan olika tvingande forfattningar géller lagar fére férordningar, och férordningar framfor
foreskrifter. Grundlagar galler fore alla andra regler.

LAGAR

Lagar dr regler som riksdagen beslutar om och som alla i ett land maste folja. En lag kan bara
andras eller upphévas genom att riksdagen beslutar om en ny lag.

Over alla andra lagar stir vara grundlagar. Inga lagar far strida mot en grundlag. For att
andra en grundlag maéste riksdagen fatta tva likadana beslut och ett allmént riksdagsval
maste ha genomf6rts mellan de tva besluten.

Sverige har foljande fyra grundlagar, som bland annat beror statsskicket och manskliga
rittigheter.

+ Regeringsformen (1974:152)

+ Successionsordningen (1810:0926)

+ Tryckfrihetsforordningen (1949:105)

+ Yttrandefrihetsgrundlagen (1991:1469)

LKA

Den svenska tryckfrihetsforordningen — ett varldsminne

Ar 1766 antog Sverige som forsta land i varlden en lag som reglerade ratten till det
fria ordet — tryckfrihetsférordningen. Den bestod av tva delar:

Ratten for alla att publicera tankar, asikter och kanslor i tryck.

Rétten for alla att ta del av myndigheternas och de styrande organens handlingar,
till exempel beslut, protokoll och utredningar, och rétten att trycka dem. Rattigheten
kallas for offentlighetsprincipen.

Den svenska tryckfrihetsordningen fran 1766 utsdgs 2023 till varldsminne av Unesco.
| dag bevaras det unika kallmaterialet pa Riksarkivet och Kungliga biblioteket.
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EU-FORORDNINGAR

En EU-férordning giller f6r alla EUs medlemsldnder. EU-férordningar har samma status
som lagar, och far inte omarbetas eller justeras med hédnsyn till medlemslédndernas egna
férhallanden.

FORORDNINGAR

Om regeringen beslutar om en regel kallas den férordning. Férordningar kan till exempel
innehélla mer detaljer kring hur lagar ska tillimpas eller reglera statliga myndigheters arbete.

FORESKRIFTER

Riksdag och regering har gett vissa statliga myndigheter ritt att besluta om regler inom sitt
verksamhetsomrade, de kallas foreskrifter.

ALLMANNA RAD

En myndighet kan ge ut allmédnna rad tillsammans med en foreskrift. Syftet dr att fortydliga
begrepp och visa pa hur den som ldser raden kan eller bor géra i en viss situation.

VAR FINNS FORFATTNINGARNA?

Lagar och férordningar publiceras under Svensk forfattningssamling, SFS, som ges ut av
Regeringskansliet.

Foreskrifter samlas i olika myndigheters egna forfattningssamlingar. Bland myndigheter som
utfirdar foreskrifter finns Arbetsmiljoverket, Boverket, Myndigheten for samhillsskydd och
beredskap, MSB, Lantmiteriet, Naturvardsverket och Skogsstyrelsen.

LAS MER...

om olika regler pa den gemensamma webbplatsen for den offentliga forvaltningens
rattsinformation, lagrummet.se:

© www.lagrummet se

Inomkyrkliga regelverk

Forsamlingarnas sjilvstyre utdvas inom ramen for kyrkans gemensamma bekénnelse och
ordningar. Dirfor dr de underkastade tillsyn fran biskop och domkapitel. De som tillhor
en forsamling har ocksa mojlighet att fa provat om beslut har fattats enligt den faststéllda
ordningen. Det dr inom ramen f6r tillsynen det prévas om nagon har brutit mot kyrkans
ordning.

Inomkyrkliga regelverk dr underordnade rittsliga regelverk.

KYRKOORDNINGEN

Svenska kyrkans eget regelverk, kyrkoordningen, utfirdades for forsta gdngen vid 1999 ars
kyrkométe. Andringar beslutas varje ar vid det arliga kyrkométet. Kyrkoordningen reglerar
hur ett kyrkorum invigs och hur kyrkobyggnader tas ur bruk. I kyrkoordningen finns ocksa
bestimmelser om ansvaret for kyrkliga inventarier. Kyrkoherde, eller en prist som kyrkoher-
den utser, och en kyrkvird utsedd av kyrkoradet ges ett sdrskilt ansvar for inventarierna.

Allt som en férsamling eller pastorat utfor dr stod fér och en konsekvens av férsamling-

ens grundldggande uppgift. I ansvaret ligger bland annat att anskaffa och underhélla den
egendom som behovs for férsamlingsverksamheten. Hit riknas saledes de fastigheter for-
samlingen och pastoratet dger och forvaltar. Att kyrkobyggnaderna har en sirskild betydelse
framgar av kyrkoordningens tionde avdelning. Dir stér att kyrkobyggnadens funktion ar
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Kyrkorum i Haparanda kyrka, Haparanda forsamling, Lulea stift. FOTO: BERT LEANDERSSON/IKON

att synliggora, bekrifta och konkretisera den levande relationen mellan Gud och ménniska.
Kyrkans niarvaro och 6ppna lokaler dr forutsittningar for att Svenska kyrkans forsamlingar
ska kunna utfora sin grundlaggande uppgift.

SVENSKA KYRKANS BESTAMMELSER

Vid sidan av eller som komplement till kyrkoordningen finns fler bestimmelser utfirdade
av kyrkostyrelsen. Exempel pa sidana bestimmelser dr kyrkostyrelsens beslut med nirmare
bestimmelser om fastighetsregister (SVKB 2017:21) och kyrkostyrelsens beslut med nirmare
bestimmelser om lokalforsérjningsplaner (SVKB 2018:8).

Overenskommelse med staten

I tilldgg till egna avtal som férsamlingar och pastorat har tecknat for sin verksamhet, r tros-
samfundet som helhet bundet av en langsiktig 6verenskommelse mellan staten och Svenska
kyrkan.

I samband med relationsdandringen mellan staten och Svenska kyrkan tecknades en 6verens-
kommelse om fragor som ror de kulturhistoriska virdena. Hir framgar att Svenska kyrkan
har ansvar for att det finns kompetens vad giller forvaltningen av mark, byggnader och
foremal som omfattas av kulturmiljélagen. Ansvaret innebér att det méste finnas nodvandig
forvaltarkompetens inom férsamlingsverksamheten, antingen i den egna organisationen eller
genom att ta hjilp inomkyrkligt eller externt. Svenska kyrkan ska ocksa se till att kyrkobygg-
naderna ir tillgingliga for alla i samma omfattning som vid relationsindringen.

144



Overenskommelsen grundar sig pa att det ekonomiska ansvaret for forvaltningen av de kyrkliga
kulturminnena delas mellan Svenska kyrkan och staten. Huvuddelen av kostnaderna técks av
Svenska kyrkan genom kyrkoavgift fran de tillhoriga i férsamlingen, samt genom viss ekono-
misk omfordelning mellan Svenska kyrkans enheter. Statens ekonomiska ansvarstagande sker
genom den sa kallade kyrkoantikvariska ersittningen, KAE. Det dr statens sitt att kompensera
Svenska kyrkan for de inskrankningar och férdyringar som bestimmelserna i kulturmiljélagen
innebir vid vard- och underhéllsatgirder av de kyrkliga kulturminnena. Kyrkoantikvarisk
ersittning kan som huvudregel inte anvindas till atgdrder som ticks av begravningsavgiften.

Genom den kyrkoantikvariska ersiattningen bidrar alla Sveriges invanare till virden av det
kyrkliga kulturarvet. Vart femte ar sker en sa kallad kontrollstation dér Svenska kyrkan
analyserar fragor som ror de kyrkliga kulturvirdena och riksdagen fattar beslut om den kyr-
koantikvariska ersittningens storlek de kommande fem aren. Det totala beloppet har sedan
2009 varit 460 miljoner kronor om aret.

LAS MER...

om dverenskommelsen mellan staten och Svenska kyrkan pa Riksantikvariedmbetets webbplats:

© Overenskommelse-mellan-staten-och-svenska-kyrkan.pdf (raa.se)

Lagar som berdr Svenska kyrkan specifikt

Sambhillet stiller sirskilda krav pa hur Svenska kyrkan bedriver sin verksamhet samt tar
hand om kyrkobyggnader och begravningsplatser.

LAGEN OM SVENSKA KYRKAN (1998:1591)

Lagen om Svenska kyrkan utfirdades 1998 infor relationsédndringen mellan stat och kyrka. I
andra paragrafen regleras att Svenska kyrkan dr en 6ppen folkkyrka som i samverkan mellan
en demokratisk organisation och kyrkans ambete bedriver en rikstickande verksamhet. Det
framgar dir, precis som i kyrkoordningen, att forsamlingens grundliggande uppgift ar att
fira gudstjinst, bedriva undervisning samt utdva diakoni och mission.

KULTURMILJOLAGEN (1988:950), RIKSANTIKVARIEAMBETETS
FORESKRIFT OM KYRKLIGA KULTURMINNEN (KRFS 2012:2) oCcH
KULTURMILJOFORORDNINGEN (1988:118)

Lagskyddet for kyrkorna och deras inventarier stricker sig langt tillbaka i tiden och avspeg-
lar den nira koppling som funnits mellan stat och kyrka. Idag omfattas Svenska kyrkans
kyrkobyggnader, kyrkotomter, kyrkliga inventarier och begravningsplatser av kulturmiljé-
lagen. Den inledande paragrafen slar fast att det ir en nationell angelidgenhet att skydda och
varda kulturmiljon och att ansvaret delas av sévil enskilda som myndigheter. I lagens fjarde
kapitel finns bestimmelserna om skydd for kyrkobyggnader, kyrkliga inventarier, kyrkotom-
ter och begravningsplatser — vilka sammantaget benamns kyrkliga kulturminnen. Hir regleras
ocksa att Svenska kyrkan har ritt till viss ersittning av staten for kulturhistoriskt motiverade
kostnader i samband med vard och underhéll av de kyrkliga kulturminnena.

Enligt kulturmiljélagens 4 kap. 7 § ska det f6r varje forsamling finnas en férteckning 6ver de
kyrkliga inventarierna. I férteckningen ska anges om ett foremal 4gs eller forvaltas av ndgon
annan dn férsamlingen och om det forvaras pa ndgon annan plats 4n i kyrkan.

Vad som hor till kyrkliga inventarier utvecklas i kulturmiljéférordningen (1988:118), bland
annat dldre skrudar, rokelsekar, kirl, bocker, altartavlor, kors och krucifix, dopfuntar, andra
maélningar och konstarbeten, avlatsskrin, férvaringskistor, fattigbdssor, ljuskronor och ljus-
stakar, epitafier, vapenskoldar, banér, sorgfanor, vapen, rustningar, votivskepp, kyrkklockor,
musikinstrument samt vissa dldre gravvardar.
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Enligt kulturmiljolagens fjarde kapitel ska alla kyrkobyggnader och kyrkotomter vardas och
underhallas sa att deras kulturhistoriska virde inte minskar och deras utseende och karaktir
inte forvanskas. Kyrkobyggnader dr byggnader som fore den 1 januari 2000 har invigts for
Svenska kyrkans gudstjanst och som den 1januari 2000 dgdes eller férvaltades av Svenska
kyrkan eller ndgon av dess organisatoriska delar. Kyrkobyggnader, kyrkotomter och begrav-
ningsplatser anlagda fore 1940 har ett automatiskt skydd pa grund av sin alder och dndringar
kriver lansstyrelsens tillstand. Kravet pa tillstindsprévning géller dven kyrkobyggnader
uppforda efter ar 1939 om Riksantikvarieambetet eller linsstyrelsen har fattat sirskilda
beslut om det.

[ kulturmiljolagen forklaras inte nirmare vad som menas med kulturhistoriska virden.
Enligt Riksantikvarieimbetets foreskrift om kyrkliga kulturminnen (KRFS 2012:2) ska en
férsamling vid en andring redogora for dess paverkan pa kulturhistoriska virden i samband
med ansokan om tillstand. Enligt foreskriften ska dgare till kyrkobyggnader, kyrkotomter
och begravningsplatser ocksa svara for att det finns en vard- och underhallsplan for dessa
objekt. Planen ska redovisa hur objekten ska vardas och underhaéllas sa att det kulturhisto-
riska virdet inte minskar, och utseende och karaktir inte férvanskas.

Lansstyrelserna har det praktiska ansvaret for tillimpningen av kulturmiljolagen vilket inne-
bir att lansstyrelsen d4r den myndighet som beslutar om tillstdnd, men som ocksa ska limna
rad och information. Lansstyrelserna ska inom ramen for sitt ansvar for kulturmiljoarbetet
ilanet samverka med kulturmiljévdrdande organ, sirskilt linsmuseerna och motsvarande
museer.

Riksantikvarieimbetet 4r den myndighet som har ett 6vergripande ansvar for kulturmiljo-
och kulturarvsfriagor. Det innebdr bland annat att Riksantikvarieimbetet kan 6verklaga
beslut enligt kulturmilj6lagen.

Béde Riksantikvariedmbetet och linsstyrelserna ska enligt kulturmiljéférordningen vid
behov samrada med stiften.

LAS MER...

om tillimpningen av KML i Riksantikvarieambetets végledning som finns i det digitala arkivet DiVA:

o Végledning fér tillAmpning av Kulturminneslagen - Kyrkliga kulturminnen (4 kap. 1-18 §§)

(diva-portal.org)

BEGRAVNINGSLAGEN (1990:1144)

Begravningslagen sikerstiller att alla folkbokférda inom ett visst omrade garanteras en grav-
plats. Omradet med gravplatser benamns begravningsplats, och om begravningsplatsen ligger
i anslutning till en kyrka eller motsvarande, bendmns den ofta kyrkogard.

Begravningsverksamheten fyller en viktig funktion i samhéillet genom att ta hand om vara
avlidna. Alla folkbokforda i Sverige som betalar kommunalskatt betalar ocksa en begrav-
ningsavgift, som ska ticka kostnaderna for den allménna begravningsverksamheten samt
skotsel, vard och underhéll av savil begravningsplats som kulturhistoriskt virdefulla gravar
som tillfallit upplataren, huvudmannen. Daremot ska begravningsavgiften inte bekosta skot-
sel av enskilda gravar utan den som ansvarar f6r graven, gravrittsinnehavaren, skoter den
sjélv eller kan vilja att kopa skotseln.

Enligt begravningslagen 4r det gravrittsinnehavaren som bestimmer gravanordningens
utseende och beskaffenhet, samt gravplatsens utsmyckning och ordnande i 6vrigt. Gravrittsin-
nehavaren ansvarar ocksa for att hilla gravplatsen i ordnat och vardigt skick.

Huvudman f6r begravningsverksamheten dr Svenska kyrkans forsamlingar och pastorat
samt tva kommuner, Stockholm och Tranas.
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Allman fastighetsratt — Jordabalken (1970:994)

Allmin fastighetsritt reglerar rittsforhdllanden mellan privata subjekt, det vill siga
privatpersoner, bolag, féreningar och liknande. Den viktigaste lagen inom fastighetsritten dr
jordabalken.

Sedan urminnes tider har fast egendom, 4gd mark, ansetts vara sarskilt viardefull och utgjort
en grund for stora formogenheter. De grundlidggande reglerna om fast egendom finns i jorda-
balken (1970:994).

I1kap. 1§ jordabalken definieras fastighet pa f6ljande sitt: "Fast egendom dr jord. Denna dr
indelad i fastigheter. En fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller bdade horisontellt och vertikalt”.
En fastighet dr ett avgransat markomrade som dven stricker sig ovan och under jord. Vad som
giller for byggnader och annat som ligger pa fastigheten beskrivs lingre fram i detta kapitel.

Syftet med nuvarande lagstiftning dr att det inte ska rada nagra oklarheter om vem som #dger
en viss fastighet, vad som hor till fastigheten, pa vilket sitt fastigheten kan férdndras, uppla-
tas och 6verldtas samt hur den far anvindas som sikerhet.

DET SVENSKA FASTIGHETSREGISTRET VISAR VEM SOM AR LAGFAREN
AGARE TILL FASTIGHETEN

En fastighet dr en rittslig enhet med en unik beteckning. Sverige har en lang tradition av att
fora register over fastigheter och dess dgare, som en grundliggande férutsittning for beskatt-
ning, belaning samt transaktioner. Sverige var ocksa ett av de forsta linderna i virlden som
inforde ett datoriserat fastighetsinformationssystem.

I fastighetsregistret, som dr Sveriges officiella register 6ver hur marken i vart land ar inde-
lad, gér det att se vem som &r lagfaren dgare till en fastighet samt vilka inskrivningar som
finns pé fastigheten. Dir finns ocksa information fran Skatteverkets faststillda fastighets-
taxeringar och kommunernas ajourhéllna ligenhetsregister. Fastighetsregistret hanteras av
Lantmateriet.

EN FASTIGHET AR MER AN MARK

Enligt jordabalken #r en fastighet en indelning av mark. Utover markytan omfattas dven
vixter, berg, vattenomraden, mark under jordytan och luftrummet ovan marken. Forutom
sjdlva marken finns annat som hor till en fastighet, si kallade fastighetstillbehor. Fastighets-
tillbehor ingér alltid vid kop och férsiljning av en fastighet.

Sedan 1 januari 2004 finns det ocksa en mojlighet till tredimensionell fastighetsindelning,
ofta kallad 3D-fastighet. Detta innebir att fastigheter kan avgrinsas i h6jd- och djupled,
vilket mojliggor att byggnader, mark och anliggningar kan anvindas mer effektivt.

FYSISKA FASTIGHETSTILLBEHOR

Fysiska tillbehor till fastigheten dr de vanligaste och hit riknas bland annat byggnader, led-
ningar och stingsel.

Vissa foremal pa eller i en byggnad riknas som byggnadstillbehor, och tillhér ddrmed ocksa
fastigheten. Som byggnadstillbehor raknas normalt inredning som &r fast monterad och dit
hor till exempel hiss, ledstang, virmepanna och radiatorer. Dessutom finns byggnadstillbehor
som beror pa byggnadens anvindning. For en samlingslokal giller till exempel att en estrad
och sittplatsanordning tillhér byggnaden.
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Att tillbehoren dr en del av fastigheten innebir bland annat att det inte 4r mojligt att silja

ett markomrade utan dess byggnader, eller kopa enbart en byggnad med mindre 4n att den
forslas bort fran fastigheten. Det innebir ocksa att det inte ar tillatet att griva upp och ta med
sig trdd och vixter fran fastigheten, om inte sirskild 6verenskommelse skett. P4 samma sitt
far inte fast inredning i byggnader plockas bort, utan ska inga vid en 6verlatelse.

Kyrkobyggnaden dr en plats f6r gudstjinst men rymmer ocksa, genom arkitektur och
utsmyckning, féremal som vittnar om forsamlingens och landets historia. Till bygg-
nadstillbehor i en kyrkobyggnad riknas fast inredning sdsom fast avbalkning, liktare,
bankinredning, predikstol och altaruppsats. Detta kan sdgas motsvara jordabalkens tillbehor
i och med att det dr sidant som vanligen 4r fast monterat i kyrkorummet for dess konti-
nuerliga bruk. For kyrkobyggnader finns dessutom skyddsregler i kulturmiljélagen som
innebir att fler foremal d4n byggnadstillbehor anses tillhora byggnaden, sa kallade kyrkliga
inventarier. Vad som &r att betrakta som kyrkliga inventarier finns exemplifierat i kulturmil-
joforordningen (1988:1188).

RATTSLIGA FASTIGHETSTILLBEHOR

Rittsliga tillbehor avser olika rittigheter som dr kopplade till en fastighet. De viktigaste
rittigheterna dr i korthet:

Servitut — innebdr att en fastighet, hirskande, har ritt att pa obegrinsad tid nyttja en annan
fastighet, tjanande, for ett visst indamal. Det kan gilla till exempel utfartsvag eller vatten-
och avloppsledning 6ver grannfastigheten. Ett servitut bildas for att tillgodose behov for
fastigheten, oberoende av vem som dr dgare. Ett servitut kan antingen tillkomma genom
avtal mellan fastighetsigare, sa kallat avtalsservitut, eller genom en forrattning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988), sa kallat officialservitut. Avtalsservitut kan skrivas in i
Lantmiteriets fastighetsregister, vilket rekommenderas bland annat som en sikerhetsatgird
ifall det fysiska avtalet skulle komma bort. Detta kallas for en inskrivning.

Samfillighet — innebir del i till exempel en marksamfillighet, det vill séiga del i mark som
ir gemensam for flera fastigheter for att 16sa ett gemensamt behov. Det kan ocksa gilla
en gemensamhetsanliggning enligt anldggningslagen, AL, och handlar da om teknisk
infrastruktur som vatten- och avloppssystem, virmeanldggning, tvittstuga eller brygga.
Samfilligheter har liksom fastigheter en unik beteckning och redovisas i det nationella
fastighetsregistret.

Ledningsrdtt — en ratt enligt ledningsrittslagen att anvinda en fastighet for allmédnnyttiga
ledningar for till exempel elforsorjning.

LOS EGENDOM

Jordabalkens regler utgar ifran att en fastighet och berérda tillbehor har samma dgare. Om
sd inte ir fallet, det vill siga om foremalet tillhér ndgon annan dn fastighetségaren, ar de
undantagna fran jordabalkens regler om fast egendom och betraktas som 16s egendom. Ett
exempel pa det dr nir en byggnad har uppforts av ndgon annan 4n fastighetsigaren, sa kallad
byggnad pa ofri grund. Detta forutsétter nagon form av 6verenskommelse om nyttjanderitt
till fastigheten.
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Végar avgransar fastigheten Norra Eringsboda 1:85 med Eringsboda kyrka och begravningsplats, Ronneby pastorat, Lunds stift.
FOTO: PAR-MARTIN HEDBERG/HIOPHOTO

ATT KOPA EN FASTIGHET

For att kop av fast egendom ska vara giltigt kravs, enligt fjarde kapitlet i jordabalken, en
skriftlig kopehandling, ett kopekontrakt, dir foljande framgar:

+ namn pa sidljare och namn pé kopare

+ vilken fastighet som kopet avser - juridisk fastighetsbeteckning, som formellt borjar
med den kommun dir fastigheten ir belégen, till exempel "Orebro Slottet 1:1”

+ enuppgift om kopeskilling

+ att sdljaren 6verlater den angivna egendomen pa koparen, samt

+ undertecknande av siljare och kopare.

Uppfylls inte dessa krav dr kopet ogiltigt.

Den som koper en fastighet dr skyldig att s6ka inskrivning av kopet, lagfart, hos inskriv-
ningsmyndigheten, som dr Lantmiteriet. Ans6kan ska vanligen ske inom tre manader fran
dagen da kopehandlingen undertecknades. For att lagfartsansokan ska beviljas krévs att
6verldtarens underskrift ar styrkt av tva vittnen. Ofta dr kop villkorade av att kopeskillingen
erldggs genom ett sa kallat kopebrev. Da riknas tiden for lagfartsanskan fran underteck-
nande av kopebrevet, vilket dr det formella datumet da "6verlatelsen fullbordas”.

Samma formkrav som giller vid kop giller dven vid byte och gava av fast egendom. En gava
sker genom en skriftlig handling, ett gdvobrev, som ocksd behéver bevittnas for att den nya
dgaren ska kunna soka lagfart.
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For att inte skapa osikerheter kring fastighetsforhéllanden géller, som huvudregel, att ett kop
eller byte inte far goras beroende av villkor under mer &n tva ar frén det att kopehandlingen
undertecknades. Har langre tid 4n tva ar avtalats dr kopet eller bytet i sin helhet ogiltigt. For
gavor som ir forenade med villkor pa ldngre tid 4n tva ar, eller obestamd tid, géller till skill-
nad fran kop och byte att det endast dr villkoret som &r ogiltigt, inte hela verldtelsen.

ATT LATA NAGON ANNAN ANVANDA FASTIGHETEN

Med en nyttjanderitt ger fastighetségaren ndgon annan ritt att anvénda fastigheten. De van-
ligaste nyttjanderitterna dr arrende, hyra och tomtritt.

ARRENDE

Arrende regleras i dttonde till elfte kapitlet i jordabalken, och avser upplatelse av hela eller
delar av en fastighet att nyttja mot ersittning, arrendeavgift. Den som enligt arrendeavtalet
har ritt att nyttja marken bendmns ofta arrendator. I lagstiftningen har det gjorts en uppdel-
ning pa fyra olika typer av arrenden: jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggningsarrende
och ldgenhetsarrende som avser mark som inte faller under de andra arrendetyperna, till
exempel kajplats, kolonilott, parkeringsplats utomhus eller en plats for bat eller brygga.

For att ett arrendeavtal ska vara giltigt giller vissa formkrav. For de flesta arrendetyper
handlar det om att villkoren ska framga av ett skriftligt arrendeavtal. For arrenden géller
ocksa tvingande regler kring avtalstider. Ett arrende inom detaljplanelagt omréde samt jord-
bruksarrende fir maximalt vara 25 ar. [ annat fall giller maximalt 50 ar.

HYRA

Hyra regleras i tolfte kapitlet i jordabalken, som kallas for hyreslagen. Med hyra avses
upplatelse av hus eller delar av ett hus att nyttja mot erséttning. Det dr inte nodvandigt att
ersittningen utgér i pengar. Upplatelse kan avse en ligenhet att anvinda som en bostad, en
sddan bendmns bostadslidgenhet. Upplatelse f6r annat andamal 4n bostadsldgenhet kategori-
seras som upplatelse av lokal. En lokal kan vara till exempel en butik, ett kontor eller ett lager.
En hyresupplatelse kan ocksa omfatta mark som ska nyttjas tillsammans med bostaden eller
lokalen.

Hyreslagens regler for upplatelser av bostader och lokaler &r skriven till hyresgistens fordel
och garanterar hyresgésten vissa rittigheter, men med stora skillnader i omfattning. For
bostidder har hyreslagen karaktiren av en social skyddslagstiftning. Den innehaller tvingande
regler for vilka villkor som hyresvirden kan sétta, bland annat reglerad hyressittning, sa
kallad bruksvirdeshyra. Nar det giller lokaler ger hyreslagen storre frihet for hyresgist
och hyresvird att forhandla om villkor, och hyressittning ska félja marknaden, sa kallad
marknadshyra.

TOMTRATT

Ijordabalkens trettonde kapitel finns en sarskild typ av nyttjanderitt till fast egendom som
bendmns tomtritt. Den som enligt tomtréttsavtalet har ritt att nyttja marken bendmns
tomtrittsinnehavare. Upplatelse av tomtritt kan endast ske pd mark som #gs av kommun eller
stat, eller pa annat sitt dr i allmén dgo. Tomtritt kan ocksa upplatas i en fastighet som 4gs

av en stiftelse om regeringen i ett sarskilt fall har medgivit det. Notera att eftersom Svenska
kyrkan tidigare var en del av staten finns det tomtritter dir forsamlingar dr upplatare.

Tomtritten dr nést intill jimférbar med dganderitt dd nyttjanderitten r vildigt stark. Tomt-
rittsinnehavaren kan inte sjilv siga upp avtalet utan det loper i princip i evig tid. Daremot
har tomtrittsinnehavaren ritt att pantsitta samt overlata tomtratten till ndgon annan. Tomt-
rittsinnehavaren betalar en arlig avgift, tomtrittsavgild, som bestims i samband med varje
avgiftsperiod som vanligen ér tio eller tjugo ar.
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PARTIELL OCH BENEFIK NYTTJANDERATT

Det finns dven nyttjanderitter utan narmare reglering i jordabalken, och for dessa giller
allminna regler enligt avtalslagen (1915:218).

+ En partiell nyttjanderitt innebér att nyttjanderittsinnehavaren inte far exklu-
siv ritt till fastighet eller byggnad, men far nyttja dem i visst avseende.

+ En benefik nyttjanderitt innebir att nyttjanderattsinne-
havaren inte behover betala nagon erséttning.

I Svenska kyrkans verksamhet dr det vanligt att hyra ut en férsamlingslokal per timme eller
att lata nagon lana mark eller lokaler. Det faller da inom ramen f6r ndgon av ovanstaende
nyttjanderitter. Eftersom det inte framgar av jordabalken hur nyttjanderitten ska regleras,
behover forsamlingar och pastorat sjilva sitta villkor f6r den som hyr lokalen.

FASTIGHET SOM SAKERHET GENOM PANTSATTNING

En fastighet kan anvindas som sikerhet for ett lan utan att fastighetsigaren behéver limna
den ifran sig. Detta sker genom att upplata en pantritt i fastigheten. Reglerna om pantritt
finns i sjitte kapitlet i jordabalken.

For att kunna pantsitta en fastighet maste ett pantbrev tas ut i fastigheten. Det 4r endast
fastighetens dgare som kan upplata pantritt i en fastighet.

Notera att enligt 47 kap. 8 § kyrkoordningen far en forsamling inte upplata pantritt i en
fastighet med en kyrkobyggnad. Och enligt 3 kap. 2 § begravningslagen far krematorier inte
utmitas eller belastas med pantritt, och enligt 2 kap. 11 § begravningslagen far begravnings-
platser varken utmitas eller belastas med pantritt eller andra réttigheter som kan inskrivas
enligt jordabalken.

Speciell fastighetsratt

Speciell fastighetsritt avser forvaltningsritt, det vill siga regler kring myndigheters och
kommuners verksamhet. Viktiga lagar ér till exempel fastighetsbildningslagen, plan- och
bygglagen samt miljobalken. Fastighetsbildningslagen behandlar hur indelningen av marken
i fastigheter far forandras och under vilka omstandigheter. Plan-och bygglagen behandlar
samhillets krav pa planering och byggande. Miljobalken behandlar hur fastighetsigaren ska
frimja en hallbar utveckling som innebér att nuvarande och kommande generationer ska
tillférsidkras en hidlsosam och god milj6.

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN (1970:988)

Forandringar i fastighetsindelning handlar om atgérder for att nybilda eller ombilda fastighe-
ter och regleras i fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL. Fastighetsbildning sker genom ett
myndighetsbeslut, sa kallad lantméteriforréittning, som handliggs av lantmiaterimyndigheten.

Nybildning av fastigheter kan ske genom avstyckning, klyvning och sammanldggning.
Bestimmelserna for nybildning finns i tionde till tolfte kapitlet i FBL.

Ombildning av fastigheter sker genom fastighetsreglering, och omfattar atgarder didr mark kan
overforas fran en fastighet till en annan, samfilligheter kan bildas eller dndras, samt servitut bildas,
andras eller upphavs. Bestimmelserna f6r ombildning finns i femte till nionde kapitlet i FBL.

Nir en fastighet utreds for att ny- eller ombildas bedoms sirskilt om den kan bli "varak-
tigt limpad for sitt iandamal”, vilket bland annat betyder att fastigheten ska ha tillging till
nodvindiga vigar och tillgéng till godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Eftersom
det idag finns ett stort antal befintliga fastigheter som inte uppfyller dessa villkor, finns
undantagsbestimmelser som bland annat medger férindringar om det dnda leder till att
fastighetsindelningen forbittras.
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PLAN- OCH BYGGLAGEN (2010:900)

Plan- och bygglagen dr den lag som reglerar samhillets krav pa planering och byggande.
Det 4r kommunerna som ansvarar for planeringen, vilket brukar kallas f6r ’kommunala
planmonopolet”.

PBL reglerar foljande.

+ Det ska finnas en aktuell 6versiktsplan som anger hur kommunen pa ldng sikt
tanker anvinda olika mark- och vattenomraden, samt hur redan bebyggd miljé
ska anvindas, utvecklas och bevaras. Till exempel bor hir framga vilka omra-
den som &r tiankta f6r industri, bostadsomréaden, parker och friluftsomraden.
Oversiktsplanen ska tas fram i samriad med linsstyrelse samt andra myndigheter
och organisationer som har intressen i omradet. Férsamlingar och pastorat bor
sakerstilla att kommunen far information om behov av mark till begravnings-
platser sé att de tar hdnsyn till det i den langsiktiga kommunala planeringen.

+ Utifran 6versiktsplanen ska detaljplaner for enskilda omraden tas fram.
Detaljplanen paverkar hur ett omrade far bebyggas. Det finns flera fakto-
rer som paverkar om ett omrade behover en detaljplan, till exempel om det ror
en sammanhallen bebyggelse eller om bebyggelse medfér en betydande mil-
jopaverkan. Nir en detaljplan ska tas fram samrdder kommunen med alla
som berors av planen. Férsamlingar och pastorat bor bevaka fordndringar i
detaljplaner och ta stillning till hur det kan paverka de egna fastigheterna.

Vid byggande maste den som vill bygga nytt eller gora stérre forandringar pa befintlig bebyg-
gelse anséka om bygglov hos kommunen. Bygglov krivs oavsett om det finns en detaljplan
eller inte. I vissa fall ricker det dock med en bygganmalan.

Forsamlingar och pastorat bor vara medvetna om att en bygglovsansdkan dven innebir att
kommunen provar att byggnaden och tomten f6ljer de krav som stills i plan- och byggla-
gens dttonde kapitel om bland annat utformning och tekniska egenskaper. Dit hor de
tillgdnglighetskrav som finns for olika funktionsnedsittningar. Dit hor ocksa ett relativt
nytt egenskapskrav kring infrastruktur fér laddning av elfordon som giller vid nybyggnad
och ombyggnad i olika omfattning samt retroaktivt fér uppvirmda byggnader som inte

ar bostadshus. Dessutom dr det viktigt att kinna till att de undantag som finns i plan- och
bygglagen fran den generella bygglovsplikten i flera fall inte galler for sarskilt virdefulla
byggnader eller bebyggelseomraden som avses i dttonde kapitlet plan- och bygglagen. For att
en forsamling eller ett pastorat i forvig ska kunna bedoma om en viss atgard kriver bygglov
ar det darfor visentligt att kontrollera om kommunen har tagit stillning till vilken bebyg-
gelse som dr att anse som sarskilt virdefull.

Kommunens tillstandsprévning utifran plan- och bygglagens dttonde kapitel handlar om
generell varsamhet och forbud mot férvanskning gillande all bebyggelse. En @ndring eller
underhall av en byggnad ska utforas varsamt. Hinsyn ska tas till byggnadens karaktirsdrag
samt tekniska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnirliga virden. Forvanskningsférbu-
det giller vid alla dndringar, sdvil exteriért som interiort, och oberoende av om en atgird ar
bygglovs- eller anmilningspliktig eller inte.

For att en byggnad ska betraktas som sirskilt viardefull krévs det att byggnadens virde dr sa
stort att dess bevarande kan sigas utgora ett verkligt allmént intresse. Detta giller inte bara
enskilda byggnader av monumental karaktir eller stort historiskt virde, utan ocksa byggna-
der och bebyggelsemiljoer som representerar olika tidsepoker eller nagot karaktéristiskt fran
skilda sociala miljoer. Forsamlingar och pastorat maste dirfor vara medvetna om att det inte
enbart dr lansstyrelsen som bevakar forindringar av kyrkobyggnader och dess omkringlig-
gande milj6, utan dven kommunen.
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I samband med att kommunen beviljar ett bygglov ska byggherren kallas till tekniskt samrads-
mote for att diskutera byggnationens placering och organisation, samt forslag pa kontrollplan.
Byggherren ska ha utsett en kontrollansvarig person, KA, som hjilper till att ta fram kontroll-
planen och f6ljer med pa samradsmoétet. Om kommunen bedémer att allt f6ljer plan- och
bygglagens krav beviljas startbesked. Det dr viktigt att inte paborja arbetet forrin startbesked
har limnats. Under byggnationen kan kommunen goéra byggarbetsplatsbesok, for att bland
annat se att kontrollplanen foljs. Nédr byggnationen niarmar sig sitt slut kallar kommunen till
ett slutsamradsmote, som sedan ligger till grund for att ett slutbesked utfirdas. Byggnaden far
inte tas i bruk forrin det finns ett slutbesked.

LAS MER...

om bygglov vid nybyggnad eller &ndring av byggnad pa Boverkets webbplats:
© Byagga nytt, om eller till — Boverket

om krav pa infrastruktur for laddning av elfordon pa Boverkets webbplats:
© Regler fér laddning av elfordon — PBL kunskapsbanken — Boverket

om kulturvarden i plan- och bygglagssystemet i en digital vagledning som tagits fram av Boverket och Riks-
antikvarieambetet och finns pa Boverkets webbplats:

© Kulturvarden - PBL kunskapsbanken - Boverket

Sjon Vastra Silen avgransar fastigheten Varviks stom 1:28 med Varviks kyrka och begravningsplats, Artemarks pastorat, Karlstads stift.
FOTO: FREDRIK NILSSON/IKON
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MILJOBALKEN (1998:808)

Syftet med miljobalken 4r att frimja en hallbar utveckling som innebir att nuvarande och
kommande generationer tillférsikras en hilsosam och god miljo.

Miljobalkens bestimmelser giller parallellt med annan lagstiftning. Om en annan lag-
stiftning foreskriver hardare krav giller den. Finns inte annan lagstiftning eller om annan
lagstiftning inte ndr upp till miljobalkens mal, ska miljobalken tillimpas. Observera att det
ar fastighetsigaren som har bevisbordan for, och dven ska béra kostnaden for att visa, att
miljobalkens krav dr uppfyllda.

Foljande krav i miljobalken ska uppfyllas:

+ minniskors hilsa och miljén skyddas mot skador och oldgenheter, oav-
sett om dessa orsakas av fororeningar eller annan péverkan

+ virdefulla natur- och kulturmiljéer skyddas och vardas

+ den biologiska méngfalden bevaras

+ mark, vatten och fysisk miljé anvinds utifrdn en ekologisk, social, kul-
turell och samhillsekonomisk synpunkt dir god hushéallning med mate-
rial, ravaror och energi frimjas sa att ett kretslopp i sin tur uppnas.

Mer specifikt skyddas mark- och vattenomrdden som har betydelse fran allmin synpunkt pa
grund av naturvirden eller kulturvirden eller med hinsyn till friluftslivet i 3 kap. 6 § MB.
Det omfattar ocksé skydd f6r omraden som &r av riksintresse f6r naturvarden, kulturmiljo-
varden och friluftslivet. Omrdden som i sin helhet dr av riksintresse finns angivna i 4 kap.
1-8 §§ MB.

Den som bedriver verksamhet som kan befaras medfora oldgenhet f6r méanniskors hélsa eller
paverka miljon ska enligt miljobalken:

« fortlopande planera och kontrollera verksamheten for
att motverka och férebygga riskerna

+ genom egna undersokningar hilla sig underrittade om verk-
samhetens eller dtgérdens paverkan pa miljon

+ ldmna forslag pé kontrollprogram eller forbdttrande dtgdr-
der till tillsynsmyndigheten om det begirs.

Sammantaget innebir det att en fastighetsigare har ansvaret for att det finns kontroller i den
egna verksamheten, egenkontroll, som visar att gillande bestimmelser efterlevs genom ett
forebyggande arbete.
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Kontrollpunkter for en fastighetsagare
Egenkontroller dar kontroll/atgéard sker vid besvar.

Buller

Elektriska och magnetiska falt

Fukt och mikroorganismer

Radon

Skadedjur och ohyra

Stoérande lukt

Temperatur och drag

Egenkontroller med obligatorisk kontroll.
Avfallshantering
Byggnad och tillhérande tomt, bland annat rasrisk, lekutrustning, enkelt avhjalpta hinder med mera
Elanlaggning, bland annat synliga ledningar, eluttag, skyddskdpor med mera
Energideklaration
Kemiska produkter och brandfarliga eller explosiva varor
Legionellamé&tningar vid tappstélle
Systematiskt brandskyddsarbete

Egenkontroller med obligatorisk kontroll som kréver extern expertis.
Brandskydd, besiktning av brandlarm, sprinkler samt sotning av skorsten
Cisterner, risk for lackage
Elrevision
Hissar och motordrivna anordningar, hit hor &ven kronhissar och klockmekanik
Koéldmedia
PCB, inventering och sanering
Tryckkarl, pannanldggningar och varmvattenberedare
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
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Summering av regler utifran fastighetsagarens
ansvarsomraden

Hir beskrivs kortfattat ett urval av viktiga regler som giller fastighetsdgaransvar inklusive ansvar
for kyrkliga kulturminnen, arbetsgivaransvar, byggherreansvar samt hyresvirdens ansvar.

FASTIGHETSAGARANSVARET FOR ATT FOREBYGGA BRAND OCH OLYCKOR
SAMT VARD AV TOMT OCH BYGGNAD

Lagar och férordningar

+ Lagom skydd mot olyckor (SFS 2003:778) — Reglerar fastighetsiigarens ansvar for att
vidta atgarder for att férebygga brand och olyckor, samt forhindra och begrinsa skador
till f6ljd av brand och olyckor.

- Forordning (2003:789) om skydd mot olyckor — Ansluter till vad som foreskrivs
ilagen mot olyckor.

+ Ordningslagen (SFS 1993:1617) — Ska skydda manniskor som vistas pa allmén plats,
genom att bland annat reglera fastighetsigarens ansvar for att avldgsna sn6 och is fran
tak, se till att skyltar pa fasad och tak ar ordentligt fastsatta samt skdrma av i samband
med griavarbeten.

+ Lagom skyddsrum (SFS 2006:545) — Reglerar fastighetsigarens underhallsansvar
ide fall det finns ett skyddsrum i fastigheten.

+ Ellagen (SFS 1997:857) — Bestimmelser om elsikerhet vad giller hur installationer ska
utforas samt hur besiktning och kontroller ska ske.

+ Plan- och bygglagen (SFS 2010:900), forkortad PBL — Reglerar hur byggnader samt
tomter ska hallas i vardat skick och underhallas sa att dess utformning och tekniska
egenskaper bevaras. Hir regleras bland annat att tomter och allminna platser ska
utformas sa att de 4r tillgéngliga f6r och kan anvindas av personer med nedsatt rorelse-
och orienteringsformaga. Hir finns ocksa krav pa friytor for lek- och utevistelse samt
krav pa lekplatser.

- Plan- och byggférordningen (2011:338) — Berdr bland annat funktionskontroll
av ventilationssystem.

+ Kulturmiljslagen (SFS 1988:950), forkortad KML — Reglerar alla typer av kultur-
minnen, dir fjirde kapitlet omfattar de kyrkliga kulturminnena.

- Kulturmiljéférordningen (1988:118) — Beror bland annat fortydligande kring
kyrkliga inventarier.

+ Lagom gaturenhallning och skyltning (SFS 1998:814) — Reglerar fastighetsigarens
ansvar for renhallning och sn6érojning pa mark som enligt detaljplan dr kvarters-
mark, och som anvinds av allmidnheten, samt skyltning pa bland annat fasader.

- Forordning (1998:929) om gaturenhallning och skyltning

+ Produktsikerhetslagen (SFS 2004:451) — Kriver att varor och tjinster som tillhanda-
halls ska vara sidkra, vilket giller till exempel lekredskap pé lekplatser. Kraven innebér
att dven dldre lekredskap ska kontrolleras.

+ Forordning (1999:371) om kontroll av hissar och vissa andra motordrivna anordningar

Urval av foreskrifter och allménna rad

+ Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskaps allmidnna rdd och kommentarer
om systematiskt brandskyddsarbete (SRVES 2004:3)

+ Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskaps allmidnna rad och kommentarer om
brandskydd i hotell, pensionat, vandrarhem och liknande anliggningar (SRVFS 2008:3)

+ Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskaps allmidnna rad om brandvarnare
ibostider (SRVES 2007:1)

+ Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskaps foreskrifter och allminna rdd om
rengdring (sotning) och brandskyddskontroll (MSBES 2014:6)
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+ Boverkets foreskrifter och allmidnna rdd om hissar och vissa andra motordrivna
anordningar (BFS 2011:12)

+ Boverkets foreskrifter och allmdnna rad om enkelt avhjilpta hinder till och i lokaler
dit allménheten har tilltride och pa allminna platser (BFS 2011:13, indrad 2013:9)

+ Boverkets foreskrifter om tillgdnglighet pa allmidnna platser och andra
anldggningar (BFS 2011:5)

+ Riksantikvarieimbetets foreskrift om kyrkliga kulturminnen (KRFS 2012:2)

FASTIGHETSAGARANSVARET FOR HALSA OCH MILJO

Viktiga lagar och férordningar
+ Miljobalken (SFS 1998:808), forkortad MB - Skyddslagstiftning for att frimja en hilso-
sam och god milj6 for ménniskor samt virna om naturen. Miljébalken giller parallellt
med annan lagstiftning. For fastighetséigare reglerar den bland annat inomhusmiljo,
buller och farliga amnen.

- Forordning (1998:901) om verksamhetsutvares egenkontroll — Alla verksamheter
maste ha en faststilld och dokumenterad fordelning av det organisatoriska
ansvaret for miljobalkens regler.

- Forordning (1998:1252) om omradesskydd enligt miljobalken m.m. — Beror bland
annat biotopsskyddsomraden och sérskilt skyddsvirda mark- och vattenomraden.

+ Lag(2010:1011) om brandfarliga och explosiva varor — Beror hantering for att hindra,
férebygga och begrinsa olyckor och skada.

- Forordning (2010:1075) om brandfarliga och explosiva varor

+ Lagom energideklaration av byggnader (SFS 2006:985) — Alla byggnader i Sverige ska
vara energideklarerade av en certifierad person.

- Forordning (2006:1592) om energideklaration for byggnader — Anger bland annat
undantag frin skyldighet att energideklarera byggnader, dit hor byggnader som
huvudsakligen anvinds for "andakt och religios anvindning”.

+ Avfallsforordning (2020:614) — Regler om hantering av avfall f6r den som dr
verksamhetsutovare.

Urval av foreskrifter och allménna rad
+ Folkhilsomyndighetens allminna rdd om buller inomhus (FOHMEFS 2014:3)
+ Folkhilsomyndighetens allmdnna rad om temperatur inomhus (FOHMES 2014:17)
« Naturvardsverkets férskrifter om transport av avfall (NFS 2022:2)

ARBETSGIVARANSVARET

Viktiga lagar
+ Arbetsmiljolagen (SFS 1977:1160), forkortad AML - Arbetsgivarens skyldighet att
forebygga ohilsa och olycksfall i arbetet.
+ Arbetstidslagen (1982:673) — Sirskilda bestimmelser om férliggning av arbetstid
(allmidnna skyddsbestimmelser finns i arbetsmiljélagen). Det dr mojligt att gora
undantag frin denna lag, bland annat genom kollektivavtal.

Urval av foreskrifter
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om systematiskt arbetsmiljéarbete (AFS 2001:1)
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om organisatorisk och social arbetsmiljo (AFS 2015:4)
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om vibrationer (AFS 2005:15)
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om stegar och bockar (AFS 2004:3)
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om skydd mot skada genom fall (AFS 1981:14)
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om anvindning av arbetsutrustning (AFS 2006:4)
+ Arbetsmiljoverkets foreskrift om kemiska arbetsmiljorisker (AFS 2011:19)
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BYGGHERREANSVARET

Viktiga lagar och férordningar

Plan- och bygglagen (SFS 2010:900), férkortad PBL - Reglerar vad som giller vid ny-,
om- och tillbyggnad samt rivning genom bland annat detaljplaner, bygglov och
kommunal tillsyn. Anger ett generellt varsamhetskrav for andring av byggnader,

sd att deras kulturvirden tas tillvara.

- Plan- och byggforordningen (2011:338) — Bland annat krav pa utformning av
byggnadsverk och byggprodukter, certifierade kontrollansvariga samt kommunens
ansvar for tillsyn av att byggherren fullf6ljer sina skyldigheter enligt plan- och
bygglagen.

Kulturmiljslagen (SFS 1988:950), forkortad KML — Virnar om kulturmiljéer av

olika slag, och reglerar bland annat vad som giller om fornfynd patriffas vid ny- och

tillbyggnad. Fjarde kapitlet i KML reglerar vad som giller vid visentliga dndringar
av kyrkliga kulturminnen (kyrkobyggnad, kyrkotomt, kyrkliga inventarier och
begravningsplats).

- Kulturmiljéférordning (1988:1188) — Fortydligar krav pa samrad och information
gillande drenden om kyrkliga kulturminnen.

Arbetsmiljolagen (SFS 1977:1160) — Byggherrens ansvar fér samordning av skydd mot

ohilsa och olycksfall pa byggarbetsplatsen. Byggarbetsmiljoansvaret kan 6verlatas

pé entreprendr genom avtal.

Lag om skyddsrum (SFS 2006:545) — Reglerar byggande och kontroll av skyddsrum.

Urval av foreskrifter och allménna rad

Boverkets byggregler, BBR — Foreskrifter och allménna rad (BFS 2011:6)
Arbetsmiljoverkets foreskrifter om byggnads- och anlidggningsarbete (AFS 1999:3)

ANSVAR MOT HYRESGASTER

Viktiga lagar och férordningar

Avtalslagen (1915:218) — Stommen i svensk avtalsritt och berdr regler for att sluta ett
avtal. Giller alla avtal, nir det inte finns annan lagstiftning som dr mer specifik.
Jordabalken (SFS 1970:994), forkortad JB — Tolfte kapitlet i JB reglerar vad som giller
vid uthyrning och kallas i dagligt tal "hyreslagen”.

Lag om kamerabevakning (SFS 2018:1200) — Reglerar vad som giller for att fa
kamerabevaka, nir tillstand maste s6kas och hur inspelat material ska behandlas.
Dataskyddsférordningen, kallad GDPR - Gillande lag i hela EU. Ersatte 2018 person-
uppgiftslagen och reglerar behandling av personuppgifter vid till exempel uthyrning.
Diskrimineringslagen (SFS 2008:567) — Reglerar att vid till exempel uthyrning
accepteras inte diskriminering enligt definierade grunder. Brottsbalken (SFS 1962:700)
— krav att agera vid misstanke om brottslig verksamhet, bland hyresgister eller annan.
Att inte agera kan innebéra risk att domas till medhjilp till brott. Det kan handla om
prostitution, pedofili, olaglig spelverksamhet, hileri, narkotikatillverkning/odling,
penningtvitt och finansiering av terrorism med mera.
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