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Forord

I manga kommuner 6kar och forandras behovet av lokaler. Kommunernas
lokalanvandning &r en stor budgetpost och en effektiv lokalanvandning ar darfor
av stor ekonomisk vikt. Andamalsenliga lokaler &r ocksé en viktig grund for att
kunna bedriva en bra verksamhet.

| denna skrift presenteras exempel fran ett antal kommuner som aktivt arbetar
med att effektivisera och utveckla sin lokalanvéndning. | exemplen beskrivs
bland annat hur processerna for lokalférsorjning ser ut. | slutet av denna rapport
redovisas ocksa lardomar fran de olika kommunerna. Malgrupp for skriften &r
beslutsfattare och tjanstepersoner som pa olika satt arbetar med verksamhets-
anpassade lokaler inom kommunal sektor.

Projektet har finansierats av FoU-fonden for kommunernas fastighetsfragor.
Said Ashrafi och Joakim Langberg, PwC, har varit utredare och skribenter.
Anna Boman, Svedala kommun; Charlotte Bergdahl, Enkdpings kommun; Sofie
Wigerblad, Nykdpings kommun; Tobias Lofstedt, Trelleborgs kommun och
Torbjorn Stark, Sundsvalls kommun, har ingatt i styrgruppen for projektet. Felix
Krause, Sveriges Kommuner och Regioner, har varit projektledare.

Tack till alla som deltagit i arbetet med att ta fram skriften Lokalf6rsorjnings-
processer i kommuner!

Stockholm i juni

Gunilla Glasare Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for Tillvaxt och samhéllsbyggnad
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Inledning

Bakgrund till uppdraget

Lokalforsorjning har en central roll i de svenska kommunernas arbete. Dock &ar
det ett svarlagt pussel som kraver god samverkan mellan olika enheter inom
kommunen for att uppna andamalsenliga, hallbara och kostnadseffektiva
lokaler. Metod och genomfoérande skiljer sig ofta at mellan kommunerna. Mot
denna bakgrund énskar FoU-fonden for kommunernas fastighetsfragor fa en
battre uppfattning om hur olika kommuner arbetar med fragan, vilka hinder som
ar vanliga och vilka goda exempel pa l6sningar som finns ute i landet.

Metod

Uppdraget har i huvudsak genomforts via intervjuer med olika kommunala
tjanste- och bolagspersoner samt politiker som pa ett eller annat satt ar
involverade i lokalforsérjningsprocessen for de kommuner som visat intresse
for att medverka. Utdver detta har PwC bland annat gjort en genomlysning av
aktuell och relevant forskning kring kommuners lokalforsorjningsprocess,
faciliterat en digital workshop for att faststélla relevant problemformulering och
fragestallning samt genomfort forberedande och efterforskande samtal med
utvalda kommuner.

Disposition

Omvarldsbeskrivning

Det inledande kapitlet ger en forstaelse for ett antal omvarldsfaktorer och
trender som har baring pa eller som paverkar kommuners lokalforsorjning pa
kort och lang sikt. Kapitlet tar upp och behandlar bland annat omraden som
investering och styrning, nya digitala arbetssatt och demografiférandringars
paverkan.

Lokalférsoérjningsprocessens grundlaggande delar och komplexa
samband

| kapitel tva beskrivs vilka grundlaggande faser/steg som vanligtvis ingar i en
kommuns lokalforsérjningsprocess. Kapitlet tar &ven upp komplexa samband
som lokalforsorjningsprocessen forhaller sig till inom den kommunala
verksamheten.
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Exempel pd kommuners lokalforsorjningsprocesser

| kapitel tre redogors for olika kommuners varianter pa lokalforsorjnings-
processen. Aven framgéngsfaktorer och utmaningar kopplade till processen tas

upp.
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Omvarldsbevakning

For att bygga ett samhalle kravs inte bara bostader. Kommuner maste dven
tillhandahalla funktionella och resurseffektiva lokaler som pa bésta satt
tillgodoser verksamheternas nskade serviceniva gentemot invanaren. Ett
svarlagt pussel dar lokalerna helst ska nyttjas sa effektivt som majligt samtidigt
som kommunens budget inte far belastas for mycket. Aven externa faktorer
paverkar lokalforsorjningen. Till exempel skapar forandrad befolkningsstruktur
nya forutsattningar, vilket staller nya krav pa andamalsenliga
verksamhetslokaler.

Utifran ett historiskt perspektiv har kommunerna under mer an 50 ar haft delat
ansvar med staten och regionerna avseende bostadsforsorjningen, dar
kommunerna ansvarar for planering och genomférande. Daremot ar den
kommunala lokalforsorjningen, till skillnad fran bostadsforsorjningen, ingen
lagstadgad verksamhet i en kommun. UtOver detta saknas det dven adekvat,
samlad och lattillganglig forskning inom omradet. En forklaring &r att omradet
upplevs som abstrakt och komplext da lokalférsérjningen berér manga delar av
den kommunala verksamheten. En annan forklaring &r att lokalforsérjnings-
processen varierar kraftigt fran kommun till kommun.

| dag bedrivs forskning framfor allt inom kommunernas val av finansierings-
strategi — dga eller hyra lokaler, internhyresmodell och forvaltning av &gda
lokaler. Viktiga komponenter som utgdr delar av den kommunala lokal-
forsdrjningsprocessen.

Aven om forskningen avseende den kommunala lokalférsérjningsprocessen &r
knapphandig, vill vi anda belysa ett antal omvarldsfaktorer och trender som har
béring pa eller som paverkar kommuners lokalférsérjning pa kort och Iang sikt.

Urbanisering och bostadsbrist stéaller krav pa lierad
samhallsbyggnads- och lokalférsdrjningsplanering

Ar 2050 forvéntas 70 procent av den globala befolkningen bo i urbana omréaden
(Europeiska miljobyran, 2016). For Sveriges del har urbaniseringen till stor-
stadsregionerna och de stdrre staderna de senaste aren inte berott pa inflyttning
fran landshygden utan istallet pa fodelsedverskott och inflyttning fran andra
lander (Boverket, 2019). Samtidigt ser vi hur den radande coronapandemin
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paverkar flyttstrommarna. Exempelvis har Stockholms lan enligt matningar fran
SCB haft ett negativt trendbrott under 2020. Med andra ord var det fler som
flyttade ut fran Stockholms Ian &n som flyttade in.

| Sverige finns aven idag ett ackumulerat underskott av bostader. Under 2020
uppgav 212 kommuner att de hade brist pa bostader (Boverkets bostads-
marknadsenkat, 2020). Trots en kraftig 6kning av antalet nybyggda bostéader pa
senare ar behover det byggas mer. Férutom utmaningen som ligger i att planera
och bygga nya bostader, behtver kommuner &ven sékerstélla att stadsbyggnads-
planeringen lierar med lokalforsorjningsplaneringen. Att proaktivt planera for
att bygga om, bygga till eller bygga nya verksamhetslokaler i bostadsomradena
som lever upp till invanarnas onskemal géllande service och attraktion. Skulle
forandringen i flyttstrommar bli en Iangsiktigt markbar trend, finns en stor risk
att manga prognoser och budgetar gallande bostadsbyggnation slar fel, vilket i
sin tur aven paverkar lokalférsorjningen.

Forandrad befolkningsstruktur paverkar den strategiska
lokalférsorjningsplaneringen

En forandrad befolkningsstruktur inneb&r en utmaning nar det galler den
strategiska lokalforsorjningen. Det finns en risk att man star utan nédvandiga
lokaler och tvingas till dyra tillfalliga 16sningar. Efterfragan pa verksamhets-
lokaler beror framfor allt pa utvecklingen for de specifika aldersgrupper som
verksamheterna vander sig till och statliga reformer eller samhéllsforandringar
som paverkar malgruppernas efterfragan. For de individuella tjansterna kostar
nya lokaler och anlédggningar mer &n gamla. Finns det ledig kapacitet kan
exempelvis ytterligare en elev kosta mindre &n genomsnittet, men om kommu-
nen slar i kapacitetstaket kan den extra eleven bli valdigt kostsam. For de
kollektiva tjansterna bor det dock finnas stordriftsfordelar for vissa verksam-
heter dar kostnaden kan minska med mer an vad som féljer av befolknings-
tillvaxten. Utmaningen for den strategiska lokalresursplaneringen ar darmed att
matcha den framtida demografiska utmaningen med andamalsenliga lokaler.
Resultatet av lokalresursplaneringen kan darfor innebéra investeringar av
varierande storlek. Detta pavisar vikten av att kommuner har en strategiskt
Iangsiktig plan kopplat till den demografiska utvecklingen som underbyggs av
data och ses som levande materia.
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Kommuners och regioners investeringar okar de
ackumulerade skulderna

Kommuner och regioners investeringar har dkat. Enligt Kommuninvest (2020)
var den genomsnittliga investeringstillvéxten i kommun- och regionsektorn
mellan 2010-2019 7 procent per ar. 2019 ékade investeringarna med 9 miljarder
kronor till 193 miljarder kronor. For 2019 star regioner och regionalt 4gda bolag
for 18 procent av investeringarna medan kommuner och kommunalt &gda bolag
star for 39 respektive 43 procent av de totala investeringarna. Den procentuella
okningen fran 2018 pa 5 procent &r den lagsta 6kningen sedan 2015 och innebér
att investeringstakten avtagit tva ar i rad. Trots avtagande tillvaxttakt ar
investeringsnivan fortsatt hdg och kommer sannolikt att fortsatta vara hog de
kommande aren.

Kommuner investerar framst i byggnader. Under 2019 investerade kommuner
(bdde kommuner och kommunalt dgda bolag) 31 procent i fastigheter i
kommunens bestand och 24 procent i bostader. Gallande infrastruktur, vatten
och avfall investerades gemensamt 30 procent. Kommuners investeringar i
energi uppgick till 10 procent av alla investeringar.

Den forhojda investeringstakten har 6kat de ackumulerade skulderna. 2019
uppgick kommunsektorns laneskuld till 726 miljarder kronor vilket var en
Okning med 67 miljarder eller 10 procent i jamforelse med 2018. Den totala
laneskulden motsvarar 15 procent av BNP. Kommunens laneskuld ar fordelad
over flera olika kommungrupper. Storre stader har den storsta skulden per
invanare, vilken var 79 000 kronor per invanare, medan kommungruppen
“storstdder” dkade sin skuldsdttning mest. Kommungruppen “pendlings-
kommun néra storstad” har 1dgst skuldséttning med drygt 45 000 kronor per
invanare. Regionernas laneskuld &r i hog utstrackning baserad pa region
Stockholm. 2019 stod regionen for 72 procent av regionernas sammanlagda
skuld. Region Stockholms skuld &r 22 199 kronor per invanare medan
Visterbotten har den nast hogsta skulden per invanare med 9 600 kronor.

Kommuner och regioner behover féra en diskussion om sin belaning. Det finns
risker med hog belaning i ett 1age med laga rantor (Annika Wallenskog, 2020).
Sma héjningar av rantelaget medfor stora kostnadsokningar. Om eller nar
rantorna hojs sa kommer aven rantekostnaderna att 6ka. Samtidigt som man
diskuterar investeringar i fastigheter maste ocksa fragan om lokaler diskuteras.
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Hur stor andel av lokalkostnader ska tas upp i budgeten och i vilken
utstrackning behdvs lokaler i ett allt mer digitaliserat samhalle?

Nya digitala arbetssatt

Digitaliseringens intag ar en viktig omvarldsfaktor kopplat till lokal-
forsorjningen. Idag forvantar sig medborgarna i en kommun en hdgre grad av
service och en service som inte ar kopplad till telefontider eller Gppettider i en
reception. Denna férandring skapar givetvis forutsattningar och mojligheter for
kommuner att tdnka om och ténka nytt. Vissa delar av kommuners verksamhet
ar inte l&ngre beroende av fysiska lokaler i samma utstrdckning och att servicen
har flyttats fran den fysiska ytan till en mer digital yta kommer ha stor paverkan
pa kommuners lokalforsorjningsprocess i framtiden. De kommuner som kan
stélla om och anamma ett nytt arbetsséatt kommer kunna gora stora besparingar
nar det galler den kommunala lokalférsorjningen.

Under 2020 och 2021 har vi upplevt en pandemi som gjort stort avtryck pa den
offentliga sektorns satt att arbeta. Flertalet av verksamheterna har varit tvungna
att stéalla om och arbeta hemifran. Det finns givetvis verksamheter dar detta inte
ar mojligt, men genom att se dver mojligheten till mer flexibla arbetsmiljoer déar
hemarbete varvas med kontorsarbete kommer det krévas mindre kontorsytor.
Detta gor det mojligt for kommuner att antingen hyra ut lokaler till naringslivet
eller sdga upp lokaler som kommuner hyr. Denna forflyttning ar viktig att ha
med sig i framtida arbete med lokalférsérjningsprocessen.

Sakerhetsatgarder

Varje kris ar unik och de radande forutsattningarna &r olika. Coronapandemin
forstarker flera tidigare risker och medfér en lang rad nya. En viktig fraga som
kommunen bér ha med sig i lokalforsorjningsprocessen ar hur sakerhetsatgarder
kan minska fastighetskostnaderna pa sikt. Krav fran forsakringsgivare och
évriga myndighets- och lagkrav inom sakerhetsomradet (brand, stralskydd,
personsékerhet och fysisk sakerhet) ska uppfyllas.

I riktlinjer for lokalforsorjning bor en grund- och miniminiva faststallas for
sakerhetsklasser och sakerhetsatgarder. Beroende pa objekt, lage, skyddsvarda
intressen m.m. kan sékerhetsklasser och sakerhetsatgarder hojas for enskilda
objekt. I vissa fall kan tillganglighets- och sakerhetskrav vara nagot motstridiga,
vilket kraver val genomtankta och férankrade I6sningar. Malet ska alltid vara
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god tillganglighet, funktion och sakerhet genom den mest Ilénsamma
ekonomiska lésningen.

Verksamhetslokaler kan bade agas och hyras

Kommuner kan valja att fa sitt uppdrag utfort pa olika satt. Det finns flera olika
finansieringslosningar som paverkar de lokaler som kommunen behover
tillhandahalla.

Kommuner kan:

e Aga sjalva - via sjalvfinansiering, lanefinansiering samt forsaljning.

¢ Inhyrning av verksamhetslokaler - kommunen hyr in sig via
hyreskontrakt.

e Kommunalt dtagande av externt driven verksamhet i externt dgd lokal -
verksamheten finansieras fortfarande av kommunen. Exempelvis LOV-
verksamhet.

e Forsdljning av kommunens befintliga lokaler i s.k. sale and leaseback-
verksamhet.

For kommunalt drivna verksamheter kan kommuner alltsa vélja att dga eller
hyra sina verksamhetslokaler. Det egna &gandet ger en flexibilitet i kommun-
koncernen och en mojlighet till utveckling vid behov. Samtidigt finns det en
ranterisk och restvardesrisk att ta i beaktande. Kommuner behover ocksa beakta
en storre risk vid dgande av lokaler. Konjunktur och underlagsférandringar
paverkar vardet samt nyttjandegraden av lokalerna. Nya lokaler leder aven till
driftskonsekvenser i form av fordndrade lokalkostnader for verksamheterna. Det
ar darfor av vikt att man tar med detta i berékningen av investeringar och néar
den framtida verksamheten planeras i de nya lokalerna. Dessutom maste de
investeringar som ska tackas beskrivas i detalj. | varje investeringsplan bor
beaktas vad som &r nettoutdkningar, reinvestering och ambitionshéjningar,
tillika vad man investerar i och varfor. Detta for att forbereda infor en eventuell
prioriteringsprocess.

Om kommunen véljer att tillgodose behov av investeringar i eget d&gande krévs
ett investeringsutrymme. Kommunens investeringsutrymme utgdrs i grunden av
kommunens resultat och avskrivningar. Om en kommuns planerade investe-
ringar &r storre an den likviditet som kommunen skapar via resultat och
avskrivningar uppstar ett finansieringsbehov.
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Finansieringshbehovet kan 16sas genom en kombination av féljande:

e Silja tillgangar (finansiella och/eller materiella)

e Taupp lan till motsvarande belopp

e Hoja resultatmalet och 6ka den egna finansieringen
e Omprioritera/minska investeringsutgifter éver tid

Externt agande genomfors ofta for att skapa battre styrning. Ytterligare férdelar
med externt dgande ar att det frigor kapital, att det blir ett mer tidsbestamt
atagande och att servicegraden kan anpassas. Ett argument for externt agande
som anvinds &r att kommunen da " frigdr kapital”. Om man leasar tillbaka
samma tillgang, bor man ha klart for sig att finansieringskostnaderna for det
“frigjorda kapitalet” i princip ingar i de leasingavgifter som ska betalas. Det
innebar att kommunens férmanligare lanevillkor inte nyttjas samtidigt som det
aven tillkommer vinstmarginal till en extern part. Det ar ocksa viktigt att
analysera vilket eventuellt mervarde en extern partner kan medféra. Det finns
aven andra faktorer som kan styra valet. Preferenserna for flexibilitet,
samverkan med marknadspartner och viljan att konkurrensutsétta en viss
verksamhet samt rena ideologiska standpunkter &r nagra parametrar. Mer
information kring forhallandet mellan att dga eller hyra samt en mer ingaende
diskussion kring for- och nackdelar finns i SKR:s skrift Aga eller hyra
verksamhetslokaler.

Tidshorisonten vid &gande eller hyra dr viktig. N&r kommunen hyr finns risken
att marknaden utvecklas och att kommunen inte &r skyddad mot marknads-
hyresutvecklingar. Om man vill nyttja marken langre an den inledande perioden
kan ett tidsbestdmt hyresavtal darfér bli en nackdel. Kortsiktiga vinster kan
aven matas av langsiktigt hogre kostnader. | slutandan maste kostnaden for
lanefinansiering vid bibehallet &gande jamforas med hyreskostnaden.
Réakneexempel har visat att det finns tydliga ekonomiska motiv dar dgande &r
mer fordelaktigt vid langsiktiga behov, savida det inte finns andra vinster med
att hyra lokaler eller att den externa parten har vésentligt lagre byggkostnader &n
vad kommunen sjalv kan astadkomma givet samma kvalitet/standard. Vid
kortsiktiga behov, exempelvis for att hantera tillfalliga svangningar, kan det
vara mer fordelaktigt att hyra verksamhetslokaler. Det bor dock klargoras att
hyresavtal redovisningsméssigt ofta &r att betrakta som finansiell leasing och
ska redovisas i balansrakningen. Detta innebar att det inte blir nagon stérre
skillnad pa balansrakningen jamfort med att sjalv gora investeringen och lana
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till finansieringen av denna. Forutsattningarna och alternativen bor darfor
klargoras och analyseras innan sadana avtal tecknas.

Relationen mellan egen regi kontra entreprenad ar samtidigt intressant utifran
ett lokalforsorjningsperspektiv. Forandringstrycket totalt paverkar kommunens
kostnadssida genom 6kade l6ner och hyror (egen regi) och genom 6kade ut-
gifter for entreprenader (extern regi). En 6kning av antalet brukare i egen regi
kan skapa behov av nyinvesteringar. En 6kning av antalet brukare i extern regi
skapar inte motsvarande behov da den externa utforaren antas losa lokalfragan.

Inom uthildningsomradet finns ofta bade kommunala utforare (dar kommunen
har ett ansvar for att dga eller hyra lokaler till verksamheten) och fristaende
forskolor och skolor (som sjalva dger eller hyr sina lokaler). Hur stor andel av
barnen och eleverna som finns i fristdende verksamheter varierar stort mellan
kommunerna. | lokalforsorjningsprocessen for forskole- och skolverksamhet
behover, utdver demografi, aven narvaro av fristaende huvudman nu och
framdver beaktas. Det dr dven viktigt att kommunen &r medveten om att
vardnadshavare och elevers valmonster kan paverka behovet av lokaler.

Befolkningsférandring och reinvesteringar i befintligt
fastighetsbestand driver investeringar

Skillnader i omfattningen av kommunernas verksamheter som darmed kraver
investeringar bestams av flera faktorer. Aldersstrukturen, den socioekonomiska
strukturen, graden av verksamhet, ambitionsnivan i obligatorisk verksamhet
samt inslagen av entreprenad &r alla avgdrande faktorer for den enskilda
kommunen. Det ar dock framforallt tva forandringar som pakallar ett storre
investeringsbehov hos Sveriges kommuner. Demografisk forandring mot manga
i icke arbetsfor alder som kraver lokaltillgangar (forskola, skola, dldreomsorg)
samt reinvesteringar i gamla lokaler. Detta da en stor del av det kommunala
fastighetsbestandet ar byggt under 1960-80-talet. Dérefter har det inte byggts i
lika stor omfattning. Flertalet av de byggnader som uppfordes da ar nu i behov
av renovering eller ombyggnad (Boverket, 2020). Verksamhetslokalernas alder
har saledes en stor paverkan pa investeringsbehovet, samtidigt som detta skiljer
sig mellan olika kommuner.

Forenklat ser vi tre typer av kommuner med olika utmaningar kopplade till
befolkningsutvecklingen. Kommuner i tillvaxtregioner har att hantera en kraftig
utbyggnad av den kommunala servicen vilket leder till stora investeringar i nya
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lokaler och anlaggningar. Samtidigt med denna expansion finns ett stort behov
av upprustning av befintliga skolor och fritidsanlaggningar. Kommuner med
avtagande folkmangd har att hantera en minskad total efterfragan tillsammans
med en omférdelning mellan verksamheterna. Kommunens intékter anpassar sig
tdmligen direkt till den avtagande befolkningsméngden men om inte kommunen
kan anpassa verksamheten finns risk for stora underskott alternativt skattehoj-
ningar. Kommuner med relativt stabil folkmangd kan ha liknande utmaningar i
och med att befolkningens alderssammanséttning forandras, vilket innebéar stora
behov av upprustning i befintliga anlaggningar och att geografisk omflyttning
av befolkningen sker.

Det finns geografiska skillnader i investeringstakten. Givet att reinvesteringar i
gamla lokaler samt demografisk utveckling r de tva centrala drivkrafterna for
investeringstakten sa ar dessa avgdrande for den enskilda kommunen och
regionen. Kommuninvest (2020) beskriver att de lagsta investeringsbehoven,
matt i kronor per invanare, finns i Norrlands inland som under en langre tid haft
en negativ befolkningsutveckling. Kommuner med stora bolagskoncerner, stor
befolkning samt pendlingskommuner &r i behov av stora investeringar da dessa
kommuner har befolkningstillvéxt. Aven i kommuner med en omfattande
besoksnaring drivs investeringarna upp da dessa behover vara dverdimen-
sionerade i forhallande till antalet invanare. | dessa fall tillkommer ytterligare
en dimension da en stor del av besoksnaringen ar centrerad till delar av aret,
vilket innebar att lokaler riskerar att std tomma stora delar av aret. Utifran en
planeringshorisont kraver detta bra samarbete mellan besksnéring och
kommunen sa att lokaler kan nyttjas maximalt.

Investeringskalkyler mojliggor langsiktigt goda
forutsattningar

Grunden for stabila langsiktiga investeringskalkyler ar att ha en strategisk
ekonomisk planering, vilket ger en kalkyl for alternativa scenarier och
handlingsalternativ som underlag for planering och beslutsfattande. En lang-
siktig finansiell analys syftar till att ge en oberoende och objektiv bild av en
kommuns ekonomiska forutsattningar. En sadan analys bor beakta konsekven-
serna av de investeringar som kravs for att hantera befolkningsforéndringen
eller de fordndrade ambitionerna. Resultatet visar vilket effektiviseringstryck,
alternativt skattedkningstryck eller omprioriteringsbehov som behévs for att fa
en hallbar ekonomi pa lang sikt.
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Berakningar av den langsiktiga investeringsnivan bor ta sin utgangspunkt i
verksamheternas upplevda behov av nya verksamhetslokaler. Det upplevda
behovet bor sedan kompletteras med berakningar av tillkommande behov
utifran demografi, deltagande samt inslag av enskilda aktorer. Den investerings-
volym som blir resultatet av en sddan kalkyl paverkar behovet av upplaning och
framtida réantekostnader (investeringar i egen regi). Resultatet kan stimmas av
mot kommunens finansiella mal och god ekonomisk hushallning for att ta reda
pa om kommunen har rdd med dessa investeringar eller om det behovs ytter-
ligare omprioriteringar. En investeringskalkyl méjliggor darmed en adekvat
plan samt scenarier for den strategiska lokalforsérjningen. Genom att utga fran
demografiska forandringar, ekonomiska rationaliteter samt politiska priorite-
ringar och ambitioner sékerstélls kommunens behov av fastigheter och
verksamhetslokaler.

En langsiktig investeringskalkyl bor ta sin utgangspunkt i kommunens
befolkningsprognos. Pa sa satt kan de olika verksamheterna félja utvecklingen i
relevanta aldersgrupper genom en demografisk framskrivning. Genom denna
berakning tydliggors det underliggande trycket i form av nettobehovet av nya
lokaler, vilket ocksa visar hur mycket av de kommande investeringarna som &r
reinvesteringar eller ambitionsnivahéjningar. Vid sadana berakningar ar det
dock viktigt att ocksa beakta kvaliteten i kommunens befolkningsprognos.
Historiskt sett har det funnits en tendens att kommunernas egna befolknings-
prognoser dverskattat befolkningsutvecklingen i férhallande till riket. Analysen
av framtida behov av lokaler behover saledes uppdateras I6pande och folja hur
utfallet i befolkningen i berérda aldersgrupper forhaller sig till prognosen 6ver
tid.

Som tidigare papekats har investeringarna inom kommunsektorn okat snabbt.
Forhallanden som &ndrad befolkningstillvaxt, demografi, hardare sékerhets- och
hallbarhetskrav samt reinvesteringar i befintligt fastighetshestand har drivit upp
investeringsbehoven. Den hojda investeringsnivan har medfort att laneskulden
har 6kat. | en ny rapport fran Kommuninvest (2021) framgar dock att kommun-
sektorn har god finansiell styrka med okat varde pa tillgangssidan trots hogre
investeringsniva och skulder. Att det allmant sett finns ett utrymme for fortsatta
investeringar &r en viktig aspekt for kommunsektorn att beakta i den generella
kontexten for fragor som beror dga/hyra verksamhetslokaler.
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En slutsats som rapporten belyser i &ga/hyra-fragan utifran langsiktiga
kalkyleringar och scenarioanalyser, &r att det i de flesta fall &r billigare att
bygga, dga och drifta verksamhetslokaler i egen regi an att hyra fran en privat

aktor.

Rapporten framhaller dven att det kan finnas andra faktorer kopplade till
aga/hyra-fragan som till exempel kapacitet och konkurrens. Ovriga faktorer som
kan tala for hyra-alternativet ska beaktas och vid kortsiktiga lokalbehov maste
&ven en annan typ av faktorer végas in.

Essensen av omvarldsbevakningen

Det saknas adekvat, samlad och lattillganglig forskning avseende den
kommunala lokalforsorjningsplaneringen.

Det ar av stor vikt att kommuner har en strategiskt langsiktig plan
kopplat till den demografiska utvecklingen som underbyggs av data och
ses som levande materia.

Kommuner investerar framst i byggnader. Under 2019 investerade
kommuner (bade kommuner och kommunalt dgda bolag) 31 procent i
fastigheter i kommunens bestand och 24 procent i bostéader.
Kommuners verksamhet ar inte langre beroende av fysiska lokaler i
samma utstrackning genom att servicen i hogre grad flyttas fran den
fysiska ytan till en mer digital yta.

En viktig fraga som kommunen bor ha med sig i lokalforsorjnings-
processen ar hur sakerhetsatgarder kan minska fastighetskostnaderna pa
sikt.

Befolkningsforandring och reinvesteringar i befintliga lokaler driver pa
kommunernas investeringsbehov.

Relationen mellan egen regi kontra entreprenad ar samtidigt intressant
utifran ett lokalforsorjningsperspektiv.

Kommunsektorn har god finansiell styrka med okat varde pa tillgangs-
sidan trots hogre investeringsniva och skulder. Det finns allmant sett ett
utrymme for fortsatta investeringar.
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Lokalforsorjningsprocessens
grundlaggande delar och
komplexa samband

Offentliga lokaler har vissa sardrag. Kommunalt fastighetskapital ska generera
nytta eller service for medborgarna. Lokalerna &r i stor utstrackning
specialiserade for sina andamal och det geografiska verksamhetsomradet ar
tydligt definierat. For att fa en adekvat forstaelse for vilka lokaler som
kommunen behover sdkerstélla kravs en kommunal lokalfoérsorjningsprocess.
Ett arbetsflode som ger strategisk 6verblick éver tillgang till och behov av
verksamhetslokaler. | korta drag ska lokalférsérjningsprocessen beskriva och
generera fran uttryckt behov till fardigstalld och anpassad lokal for kommunala
verksamheter.

Nedan finns en bild som visualiserar hur lokalférsorjningsprocessens genom-
forande kan sagas l6pa fran en idé till dess att byggnader och anlaggningar &r
klara att anvandas. Figuren indikerar att lokalforsorjningsprocesser ar kompli-
cerade och behover skraddarsys utifran kommunens specifika forutsattningar
och behov. Det d&r komplexa samband och beroenden som utformar den mest
lampliga planen for den enskilda kommunen. Flera atskilda faktorer driver en
kommuns lokalbestand, agandeform och drift. Kommunens ataganden utifran
omfattningen av skattefinansierad verksamhet, de lokala demografiska forut-
séttningarna samt hur forvaltningarnas internhyresprinciper och ersattnings-
system fungerar &r alla vasentliga faktorer.

Typ av lokaler och hur dessa sedan drivs ar avgdrande fér kommunens fortsatta
ataganden. Ataganden som kan beskrivas som férvaltning och administration,
samverkanskrav, den korta och langsiktiga driften med allt fran sakerhet,
underhall och brandskydd samt hur felanmélan och uthyrning till allmanheten
fungerar. Detta flode maste foljas upp med analys och ekonomiska kontroller
samt strategier och prioriteringar.
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Figur 1. Lokalférsérjningsprocessens genomférande

Lokalforsorjningsplanering

Kommunens atagande
Skattefinansierade verksamhefer

Lokalplanering, -program
projektering, byggnation

Ersitiningsmodell fill verksamheter
Internhyresprinciper

Kommunens forvaltningar behéver vara delaktiga for att fanga upp behov samt
ge forankring och struktur da kommunens storlek spelar en avgérande roll for
kommunens behov. Lokalférsorjningsplanen bér dven kompletteras med
politiskt férankrade policyer om lokaler och finansieringsmodeller. Policyn bor
beakta vilka typer av lokaler som kommunen ska &ga samt vilka som ska/far
hyras och vilka motiv som ska styra finansieringen. Markens nuvarande samt
framtida anvéndning och vérde bor kartldggas och vara i samklang med kom-
munens samhéllsbyggnadsprocess. Detta syftar till att bringa klarhet bade i vad
marken far anvandas till och hur stor del av ett markomrade som far bebyggas,
men &ven till att sammankoppla lokalforsorjningsprocessen med de langsiktiga,
strategiska fragorna om markanvandning och byggande inom kommunen.

Utifran dessa perspektiv kréavs att lokalforsorjningsprocessen hela tiden ses som
levande och &gs av politik och tjénstepersoner med mandat att fatta beslut i
processens olika faser. Viktiga omvarldsfaktorer ska noggrant végas in och data
ska visas upp for att styrka realiteten i framtagna planer och beskrivningar.
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Kommuners lokalforsorjningsprocess varierar darfor beroende pa kommunens
forutsattningar och behov. Dock gar det att utstaka fem olika 6vergripande faser
som &r grundlaggande:

1. Nulagesbeskrivning - Beskrivning av det befintliga fastighetsbestandet.
Det vill séga, en beskrivning av existerande lokalers kapacitetsnyttjande,
teknisk status och reinvesteringsbehov, samt hur vél lokalerna fungerar for
verksamheterna.

2. Behovsbeddmning - Beskrivning och bedémning av det forvéantade
lokalbehovet pa bade kort och lang sikt utifran till exempel befolknings-
prognoser, omvérldsbevakning och identifierade verksamhetsbehov.

3. Utforskning av mojliga Idsningar - &r en fas av sonderande av mojliga
I6sningar. Vilka fordelar finns det for den specifika kommunen med att
bygga sjalv eller hyra, var ska verksamhetslokalerna placeras geografiskt
och for vilka verksamheter ska lokalerna anpassas.

4. Framtagande av lokalférsorjningsplan dar informationen, som tagits
fram i fas 1, 2 och 3 ovan, analyseras for att se hur kommunens lokal-
bestand behdver anpassas och utvecklas for att méta det forvantade behovet.
Detta utmynnar i en lokalférsorjningsplan, som innehaller olika forslag pa
anpassningar av lokalbestandet. Nyproduktion ar bara en liten del av
bestandet. Att klara anpassning och forandring i befintligt bestand for bade
interna och externa kunder ar en nyckel for att optimera lokalnyttjandet till
lagsta mojliga kostnad.

5. Genomfdrande & Uppfoljning av hur arbetet med genomforandet av
lokalfdrsorjningsprocessen har fungerat.
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Figur 2. Lokalférsérjningsprocessens fem dvergripande delar
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Exempel pa kommuners
lokalforsorjningsprocesser

Nacka kommun
Folkmangd: 106 505 personer (SCB, befolkningsstatistik 31 december 2020)

Total storlek pa fastigheter: ca 363 000 kvm/BRA
Andel dgda fastigheter inom kommunkoncern: ca 56 %
Andel extern férhyrning (utanfor koncernen): ca 44 %

KOMMUN NACKA
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Nacka ar Sveriges 16:e storsta kommun, och den tredje storsta i Stockholms lan
(SCB, Folkméngd, 2020). Jamfort med snittet i riket bor det en hég andel barn i
kommunen och en relativt 1ag andel dldre personer. Det beror pa att Nacka ar en
kommun med hdg inflyttning och att manga av dem som flyttar till kommunen
ar familjer med sma barn. Den hoga tillvaxten de senaste aren forvantas
fortsétta i och med byggandet av tunnelbana mellan Nacka kommun och
Stockholms stad.

Nacka kommun &r organiserad i processer och inte i forvaltningar till skillnad
fran manga andra kommuner. Det finns tre olika typer av processer:
huvudprocesser, styrprocesser och stodprocesser. Utgangspunkten ar att en
person som arbetar pa en enhet inom kommunen ofta utfor arbete inom flera
processer.

Ansvaret for kommunens lokalforsorjning ligger framfor allt hos enheten for
strategisk stadsutveckling och enheten for fastighetsforvaltning som bada ligger
under Kommunstyrelsen.

Nacka kommun har genomfort tva stora fastighetsaffarer under de senaste tio
aren. 2014 salde kommunen av en fjardedel av sina samhéllsfastigheter till
Rikshem. Knappt tva ar senare, ar 2016, sdlde kommunen 16 samhalls-
fastigheter till det privata fastighetsbolaget Hemso. En affar som berérde 3
skolor, 10 férskolor och 3 andra objekt.

Nackas lokalforsorjningsprocess drivs till stor del av den framatsyftande
stadsutvecklingen men &ven av kommunens politiska inriktning och styr-
principer avseende konkurrens och medborgarnas valfrihet. Styrprinciperna ar
vagledande och genomsyrar den kommunala verksamheten. Kommunen har
faststallt riktlinjer om att cirka 25 procent ska byggas i egen regi medan cirka
75 procent ska byggas av extern aktér. Detta medfor att Nackas lokalforsorj-
ningsprocess har en stark koppling till den privata marknaden, dar kommunen
forvantar sig att marknaden ska lésa manga av kommunens behov och
utmaningar avseende lokalférsérjningen.

Overgripande lokalférsorjningsprocess

Av en intervju framgar att Nacka kommun arbetar aktivt med att formalisera
rutiner och processbeskrivningar med baring pa kommunens lokalforsorj-
ningsprocess. Nedan foljer ett bearbetat exempel pa kommunens
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lokalforsorjningsprocess. Pa ett dvergripande plan kan Nackas lokal-
forsorjningsprocess delas upp i sju delprocesser/faser:

1) Framtagande av behovsprognoser
2) Faststallande av lokalbehov

3) Forslag till atgard

4) Beslut om foreslagen atgard

5) Framtagande av projektdirektiv
6) Projektstart

7) Overlamning

Figur 3. Flédesschema och beskrivning av Nacka kommuns lokal-
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lokalbehov utifran beslutad investeringsram avkommunens fastighetsutvecklingsenhef

Varje ndmnd ansvarar for processens inledande fas, namligen att sakerstalla
lokalbehovet for sina verksamheter genom att ta fram genomarbetade
behovsprognoser. Dessa behovsprognoser kommuniceras arligen med
kommunstyrelsen for kdannedom. Behovsprognoserna utgar framfor allt fran
befolkningsprognoser och nyckeltalsanalyser, men dven fran behov som
uppdagas i kommunens produktionsverksamheter; Valfard skola och Vélfard
samhallsservice. Vilfard skola driver verksamhet inom férskola, grundskola,
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gymnasium och barn- och elevhélsa. Vélfard samhallsservice ansvarar for den
kommunala driften av dldreomsorg, kulturverksamhet, arbets- och fritids-
verksamhet, idrottsdrift, socialpsykiatri, individ- och familjeomsorg,
flyktingmottagning och omsorg for personer med funktionsnedsattning.

Enheten for strategisk stadsutveckling samlar sedan in samtliga behovs-
prognoser och for en dialog med berérda namnder om deras lokalbehov utifran
beslutad investeringsram. Dérefter tar enheten fram forslag till atgéarder for
beslut om ny-, om- eller tillbyggnation, lokalisering av byggnationen och nar i
tiden byggnationen ska ske. For att besvara dessa fragestallningar har kommu-
nen aktivt borjat anvanda sig av workshop som metod. Vid dessa workshops-
tillfallen deltar tjansteman fran berérda enheter och genomforandet utgar fran
tre Overgripande perspektiv:

1) behovsprognos och kapacitetsutnyttjande,

2) uttryckta behov fran verksamheterna - saval kommunala som fristaende
aktOrer, samt

3) val av finansieringsstrategi och fastigheternas tekniska status.

Utifran de tre perspektiven delas kommunen in i mindre geografiska omraden.
Detta for att studera det beskrivna nuldget i relation till identifierade behov och
utmaningar éverlag, men dven for att skapa en prioritetsordning for varje
omrade. Om olika behov och nyttor konkurrerar inom stads- och lokal-
forsorjningsplaneringen, eskaleras fragan upp till en strategisk styrgrupp som
leds gemensamt av trafik- och fastighetsdirektdren och stadsutvecklings-
direktoren.

Kommunfullmaktige beslutar sedan utifran foreslagen atgard och darefter tar
enheten for strategisk stadsutveckling fram ett projektdirektiv.

Om kommunen beslutar att bygga nytt staller enheten for strategisk stads-
utveckling aktivt fragan om det finns en marknad som kan tacka verksamhetens
lokalbehov. Finns det en privat aktdr som &r intresserad av att bygga, 6verfors
arendet och ansvaret till kommunens exploateringsenhet som ett exploaterings-
projekt. Exploateringsenheten ansvarar da for markfragor, projektering,
upphandling av entreprendrer och exploateringsavtal och att byggnationen
kommer pa plats i ratt tid.
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Om kommunen déremot beslutar att bygga ut eller till befintliga fastigheter/
verksamhetslokaler fors &rendet Gver till enheten for fastighetsforvaltning.
Verksamheterna ansvarar for att ta fram en bestéllning innehallande krav-
specifikation utifran angiven mall till enheten for fastighetsforvaltning. Darefter
inleds en forstudie och ett programarbete som genomférs av enheten for
fastighetsforvaltning. | forstudien utreds mojliga alternativ som prissétts och
avslutas med att ett prelimindrt hyresavtal tecknas med verksamheten. |
programskedet sékerstalls att lokalprogram och rumsfunktionsprogram finns pa
plats. Efter programskedet gors en bestéllning till enheten for bygg och anlagg-
ning som ansvarar for operativ projektledning och kommunikation under
byggnationen, samt for kvalitetssékring av funktionskrav, tidplan och budget.
Enheten for fastighetsforvaltning agerar som projektégare och byggherre genom
hela projektet och ansvarar for dverlamnande till verksamheten och slut-
redovisning till politiken.

Framgangsfaktorer och utmaningar

Enligt intervju har Nacka kommun arbetat aktivt de senaste tva aren med att
synkronisera fastighets- och stadsutvecklingsplaneringen. For att lyckas med
detta har kommunen anvant ett agilt arbetssatt dar enheten for fastighets-
forvaltning och enheten for stadsutveckling har storre insyn i varandras
planeringsarbete och tidplaner. Kommunen arbetar aktivt for att uppdatera
lokalférsorjningsplaneringen vid foérandrade tidplaner inom stadsutvecklingen.
Till exempel genom att sékerstélla att skolfastigheter kommer pa plats i ratt tid
och inte ett-tva ar innan bostéader ar byggda. Detta &r en framgangsfaktor som
lett till en mer traffsaker lokalférsorjningsplanering i de stora stadsutvecklings-
projekt som kommunen driver.

“Men ndgonstans dr det ddr det bérjar, ndr vi gar in i de stora
stadsutvecklingsprojekten — vad finns det i omradet, vad ska det finnas, och hur
kan vi planera pa ett vettigt sdtt utifran det? ” - Therese Alvén, strategisk
fastighetsutvecklare, Nacka kommun.

“Orat mot marken och ha koll pd forindringar av tidplaner firdn
stadsutvecklingsplaneringen” - Kersti Hedqvist, chef, enheten for
fastighetsforvaltning, Nacka kommun.

En annan framgangsfaktor som lyfts fram ar att kommunen lagt storre fokus pa
att tillsammans med verksamheterna sékerstalla effektiva lokaler med de
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funktioner som verksamheten verkligen behéver, men ocksa till det pris som
verksamheten har rad att betala. For till exempel forskole- och skol-
verksamheter utgar val av mdjlig I6sning i mangt och mycket fran den
“skolcheck” per elev som kommunen ger ut till skolorna. Detta ar en fast
skolpeng som ska tédcka samtliga kostnader per elev oavsett om skolan bedrivs i
kommunal eller fristdende regi. Utifran skolchecken berdknas ett maximalt
hyresbelopp fram, vilket i sin tur ger en bra indikation pa hur stor investerings-
kostnaden behdver vara for att verksamheten ska kunna klara av kapitaltjanst-
kostnader och driftskostnader for lokalen.

For att synliggora verksamhetens funktionella behov och betalningsférmaga har
kommunen dkat sin samverkan éver ndmnd- och enhetsgranser med hjélp av
workshops och kontinuerliga styrgruppsmoten med representanter fran berorda
enheter och verksamheter. Syftet har varit att tillsammans hitta basta vagen
framat for kommunen ur ett valfards- eller affarsmassigt perspektiv. Men dven
att lata alla komma till tals och skapa en forstaelse for varandras utmaningar.

“For att kunna lyckas med det hiir uppdraget sd kréivs en vildigt god forstaelse
for varandras uppdrag och kan planera utifrdn det. Det dr A och O” - Karin
Bergsman, lokalstrateg, Valfard skola, Nacka kommun.

Som tidigare papekats ar en fortsatt utmaning for kommunen att formalisera
arbetet genom att ta fram och tydliggdra processbeskrivningar, rutiner och
mallar med béring pa kommunens lokalforsorjningsprocess. En annan mal-
sattning ar att ta fram en strategisk langsiktig lokalférsorjningsplan for en
period pa 10-15 ar framat i tiden.
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Linképings kommun
Folkmangd: 164 616 personer (SCB, befolkningsstatistik 31 december 2020)

Total storlek pa fastigheter: ca 864 543,5 kvm/BRA
Andel dgda fastigheter inom kommunkoncern: ca 78 %
Andel extern forhyrning (utanfor koncernen): ca 22 %

} KOMMUN
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Linkdping ar Sveriges femte stérsta kommun och en av Sveriges snabbast
véxande kommuner. En viktig tillvaxtfaktor & kommunens samverkan med
néringsliv och universitet samt okat samarbete med Norrképing och andra
grannkommuner. Pa senare tid har kommunen gjort flera strategiskt viktiga
framtidssatsningar gallande bostadsbyggandet, bland annat ska innerstaden
utvidgas for att skapa en helt ny stadsdel i samband med att Ostlanken byggs.

Sedan januari ar 2020 har kommunen infort ny organisering, styrning och
ledning gallande kommunens lokalforsorjning. Omorganiseringen innebar att
det kommunala fastighetsholaget Lejonfastigheter AB fatt ett utokat uppdrag
att arbeta med hela kommunens lokalférsorjning. | det nya uppdraget ingar att
Lejonfastigheter ska sékerstalla namndernas behov av lokaler pa kort och lang
sikt med hansyn till namndernas verksamhetsutveckling, uppsatta mal och
demografiska forandringar.

Malet med Lejonfastigheters utkade uppdrag ar enligt kommunen att skapa en
professionell organisation och en effektiv lokalforsérjningsprocess med en vag
in for att hitta ratt verksamhetslokaler. Detta till skillnad fran tidigare da
forvaltningarna sjélva stod for upphandling av lokaler till sina verksamheter
utifran namndernas behov.

Kommunen har det strategiska ansvaret och styr processen genom att till
exempel uppratthalla styrdokument, riktlinjer och agardirektiv, bevaka att
kommunens lokalstyrningsregler efterlevs, ansvara for namnd/forvaltnings-
Overgripande samordningsmoten och kommunens hyresmodell, uppféljning av
beslutade lokalforsorjningsplaner samt koncept for byggande.

Overgripande lokalférsorjningsprocess

Linkdpings kommuns lokalférsorjningsprocess ar uppdelad i sex stycken
Overgripande delprocesser/faser:

1) Lokalbehov

2) Tafram lokalforsorjningsplan
3) Utreda mojlig lésning

4) Losa lokalbehov

5) Forvalta och utveckla lokal/avtal
6) Uppfyllt lokalbehov
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Nedanfor foljer en kort genomgang av respektive delprocess/fas.

Figur 4. Processbeskrivning av Linkdpings kommuns lokalférsérjnings-

process
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Lokalbehov

N&mnd/forvaltning ansvarar for processens inledande fas, som innebér att
sékerstélla lokalbehovet for sina verksamheter. Arbetet samordnas av
funktionen lokalsamordnare som finns ute pa respektive forvaltning. I arbetet
tas genomarbetade behovsanalyser fram. Dessa baseras pa prognoser om
exempelvis befolkningstillvéxt, flyttstrdmmar och barnafédsel, men éven
detaljerade prognoser om exempelvis behov av tillganglighetsanpassning for
barn med sérskilda behov. | denna fas analyseras &ven oversikts- och
detaljplaner tillsammans med milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen och
Lejonfastigheter for att uppskatta hur bostadsforsérjningen paverkar tillvaxten
och demografin inom olika geografiska omraden. Namnd/forvaltning ansvarar
aven for att ta fram uppskattad kostnad och att prioritera sina behov.
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Ta fram lokalférsorjningsplan

Utifran analyserade och framtagna lokalbehov tar respektive forvaltning med
hjélp av Lejonfastigheter arsvis fram en 10-arig rullande lokalforsorjningsplan.
I lokalforsorjningsplanen ska ndmnderna tillsammans med Lejonfastigheter
bland annat redovisa volymer och lokalbehov i hyreskostnad och i antal
kvadratmeter samt nyckeltal. Namnderna/férvaltningarna ska dven redovisa
planerade investeringar och avvecklingar enligt investeringsplan.

Néamndernas lokalforsérjningsplaner samordnas av en strategisk grupp som
bestar av kommunens lokalstrateg fran Kommunledningsforvaltningen,
kommunens ekonomidirektor, samtliga forvaltningschefer och verkstallande
direktor for Lejonfastigheter AB. Resultatet utgor sedan underlag for namn-
dernas budgetarbete och beslut om lokalférsérjningsplan. Déarefter lamnas dven
forslag pa en gemensam lokalforsorjningsplan for hela kommunen 6ver till
kommunfullméktige for beslut.

En operativ grupp som bland annat bestar av kommunens lokalstrateg,
forvaltningarnas lokalsamordnare och tjanstepersoner ansvariga for dversikts-
och detaljplaner far i uppdrag att verkstalla de lokalforsorjningsplaner som
kommunfullméktige har fattat beslut om. Gruppen arbetar med planerings-
forutsattningar for kommunens kort- och langsiktiga lokalresursplanering och
samordnas kommundvergripande.

Utreda mojlig 16sning

Efter framtagandet av lokalforsorjningsplaner ar det upp till respektive
ndmnd/férvaltning att géra bestallningar enligt standardiserad mall.
Bestallningar skickas till en och samma funktionsbrevlada hos Lejonfastigheter.
Efter att bestallning &r gjord utreder Lejonfastigheter vilka mojligheter till
16sning som finns med hénsyn till kundbehov, tidsperspektiv, resurstillgéang-
lighet och kostnadseffektivitet. Beslut om ldsning/losningar att ga vidare med
och presentera for berérd namnd/forvaltning vagleds med hjalp av framtagen
fastighetsstrategi. Inom denna fas delar &ven namnd/forvaltning med sig av sin
expertis inom verksamhetsomradet som beror de olika forslagen.

Losa lokalbehov

Efter att berdrd ndmnd/forvaltning tagit stallning och beslutat om olika
l6sningsalternativ, ar det upp till Lejonfastigheter att implementera vald 16sning.
Beroende pa vald 16sning kan detta innebéra att Lejonfastigheter antingen:
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e sjélv bygger nytt, bygger om eller bygger till lokaler i egen regi
e eller anpassar lokaler i inhyrt bestand av befintlig fastighetsagare eller
upphandlar hyreskontrakt for ny lokal fran annan fastighetsagare.

I denna fas ansvarar Lejonfastigheter for att teckna hyresavtal med bestallande
verksamhetsndmnd. Kommunens internhyresmodell ligger till grund for hyres-
avtalet. Vid behov tecknar Lejonfastigheter &ven hyresavtal med externa
fastighetsdgare.

Forvalta och utveckla lokal/avtal

| och med Lejonfastigheters utékade uppdrag, har bolaget aven fatt i uppdrag att
ta 6ver och forvalta kommunens hyresavtal. | denna fas ansvarar Lejonfastig-
heter for analys och uppféljning tillsammans med forvaltning och leverantor
(extern hyresvard) for att sakerstalla att verksamheterna &r néjda och att
lokalerna ar &ndamalsenliga Gver tid. Behov av eventuella anpassningar/
atgarder fangas upp i denna fas och sedan tas beslut om atgard av respektive
namnd/férvaltning.

Uppfyllt lokalbehov

Uppfoéljning av kommunens lokalférsérjningsplaner ska ske i samband med
kommunens ordinarie uppfoljning. En arlig utvardering av lokalférsorjnings-
processen ska goras i syfte att hitta forbattringar i arbetet. | denna fas anvander
kommunen olika nyckel- och jamfoérelsetal som till exempel néjd-kund-index
(NKI), kostnad per kvadratmeter och forbrukning per elev med flera. Kommu-
nen har dven som ambition att ta fram olika processmatt for att utvardera
effektiviteten i lokalforsorjningsprocessens olika delar.

Framgangsfaktorer och utmaningar

Genom intervjuer med kommunen framgar det tydligt att en framgangsfaktor &r
just skiftet fran manga végar till en och samma vég in (Lejonfastigheter) for att
hitta ratt verksamhetslokal. 1 och med Lejonfastigheters uttkade uppdrag har
det blivit tydligare for kunden (ndmnd/férvaltning) vem de ska vanda sig till for
att 16sa lokalbehoven bade pa kort och pa lang sikt. En annan framgangsfaktor
ar att Lejonfastigheter kan nyttja och mobilisera olika resurser och kompetenser
avseende forvaltning, budgetering och projektering av fastigheter, vilket gor att
bolaget enkelt kan skaffa sig en helhetsbild av enskilda verksamheters och
kommunens samlade lokalbehov.
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“I och med vart utokade uppdrag lever vi lokalférsérjning vardagligen och har
aven storre narhet till att ta mote mellan olika funktioner inom organisationen
for att losa olika utmaningar” - Helena Sandin, fastighetsutvecklingschef inom
Fastighetsutveckling och lokalplanering, Lejonfastigheter AB.

I och med att Lejonfastigheter bar huvudansvaret for lokalforsérjningsprocessen
i sin helhet, och dven ar med i de tidigare faserna i processen, kan namnd/
forvaltning fa hjalp av Lejonfastigheter att hitta synergieffekter mellan olika
verksamheters behov av lokalforsorjning vid analys av dversikts- och
detaljplaner. | detta arbete lyfts samarbetet och kommunikationen mellan
Lejonfastigheter, kund (namnd/férvaltning) och miljé- och samhéllsbyggnads-
forvaltningen fram som A och O.

“Det som blivit tydligare dr att Lejonfastigheter finns med i de tidiga skedena i
analysarbetet av detalj- och Gversiktsplaner och pa sa satt kunnat hjalpa till att
hitta flera synergieffekter i syfte att arbetet mer ekonomiskt. “- Mia Pihl,
lokalsamordnare, Utbildnings- och arbetsmarknadsférvaltningen, Link6pings
kommun.

En annan framgangsfaktor som lyfts fram ar grupparbetet ute pa forvaltningarna
vid framtagandet av genomarbetade behovsanalyser. Framfor allt stodet fran
sakkunniga inom den enskilda forvaltningen som hjélper till att analysera och
tolka inneborden av olika prognoser och hur dessa paverkar lokalforsérjningen
pa en strategisk och taktisk niva. En utmaning som fortfarande bestar ar analys-
arbetet géllande behov pa detaljerad niva som exempelvis skolelever med
sérskilda och individspecifika behov.

Eftersom arbetet och ansvarsfordelningen med den nya lokalférsérjnings-
processen &r relativt ny, har utmaningen fran Lejonfastigheters sida bestatt i att
hantera alla bestallningar. Detta har medfort att Lejonfastigheter tvingats
prioritera i listan av bestallningar i samrad med namnd/forvaltningarna for att
mékta med resursmassigt. En stor utmaning har aven varit att fa en samsyn
kring processens olika faser mellan Lejonfastigheter och kommunen. Det vill
sé&ga att sammanfoga ndmnd/forvaltningarnas och Lejonfastigheters tidigare
processer till en och samma. Svarigheten ar att inte fastna i organisatoriska
utmaningar, utan att istallet fundera dver vilka kompetenser som behovs i de
olika stegen i den nya processen.
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Trollhattans Stad

Folkmangd: 59 249 personer (SCB, befolkningsstatistik 31 december 2020)
Total storlek pa fastigheter: ca 270 000 kvm/BRA

Andel dgda fastigheter inom kommunkoncern: ca 92 %

Andel extern forhyrning (utanfor koncernen): ca 8 %

KOMMUN ATTAN
' _
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Av Sveriges 290 kommuner &r Trollhéttan nr 41 i storleksordning. Trollhattan
hade 59 249 invanare 2020 (SCB, folkmangd, 2020). Trollhattan har en relativt
ung befolkning och hég andel med utlandsk bakgrund. I éver 30 ars tid har
kommunen haft befolkningsokning s& nar som pa tre ar. Byggande av bostader
ar en prioriterad fraga som hér samman med malet att Trollhattans invanarantal
ska Oka till 70 000 invanare. Nya bostadsomraden och fortatningar av bebyggel-
sen planeras i attraktiva lagen. Detta tillhér huvudfragorna i den dversiktsplan
for Trollhattans Stad som antogs 2014.

Pa det stora hela har Trollhattans Stad haft sin nuvarande lokalforsérjnings-
process i cirka 10 ar. Nagra sma justeringar av processens olika faser gjordes ar
2015, bland annat for att fa en tydligare beskrivning avseende facklig sam-
verkan i processen. Pa ett vergripande plan ska processen omfatta alla om- och
tillbyggnadsprojekt som investeringsmassigt bedéms dverskrida 25 basbelopp.
Resterande projekt som underskrider detta belopp omfattas inte av processen,
utan beslutas och genomfors av berérd ndmnd/forvaltning.

Overgripande lokalférsorjningsprocess

Stadens lokalforsarjningsprocess bestar av sex olika delprocesser/faser,
namligen:

1) Definition av verksamhetsbehov
2) Forstudie

3) Lokalplanering

4) Projektering och upphandling

5) Genomfdrande

6) Utvardering
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Figur 5. Processbeskrivning Trollhattans Stads lokalférsérjningsprocess

Kundbehov

av lokaler/tjdnstar
identifieras.

Verksamhetens behov

Trollhdttans Stad - Lokalbehovsprocess

Behovsbeskrivning
Behovet av lokaler/tjdnster
sakerstalls genom verksamhets-
ach behavsznalyser,

Basiut

Berérd ndmnd - beslut om
farstudie

Medverkande

1. Verksamheten (forvaltning)
2. Lokalstrategen {stad)
Ansvar resp.namndyfér

Forstudie
Olika ksningsalternativ utreds och utwarderas. Bedémning
avnytta, och framtida fiar

en
om inga Atgrder vidtas
Beslut

Beslut om lokalplanering(Berdrd namnd (MRP)

Lokalstyrgrupg- KS
Medverkande

1. Verksamheten (planering, datainsamling) Fack mfl
2. Lokalstrategen (framskrivning av &renden, rapport)
3.TOMT AB/Eldar (fastighetsinfo, kostnadsberskning)
Ansvar Resp namnd/forv, lokalstrateg

gav na

Projektering

- Huvudhandlingar (anbudsunderiag)

- Ekonomisk badomning [hyreskostnad)

- Féirfra Iag ach

- Definitivt investaringsbesiut

- Upphandiing och anbudsuirdering
Beslut

Beslut om genomftirande (Lokalstyrgrupp - KS/KF)
Medverkande

1. TOMT AB/Eidar (projektiedare) Ansvar
2. Verksamheten [avstamningar) Fack m i

Genomfdrande
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1. TOMT AB/Eidar (projektiedare)
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3. Lokalstrategen (vid awvikelser)
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Definition av verksamhetsbehov
| den forsta fasen tas verksamhetshehov fram av respektive forvaltning utifran
vilka férandringar som kommer att paverka verksamheterna. | detta arbete
ansvarar verksamheterna sjalva for att ta fram relevanta underlag som definierar
behovet utifran aktuella/prognostiserade malgruppsférandringar/demografi,
organisation, myndighetskrav med mera.

Lokalplanering

- Aktivitetsanalys, samband, och ideala aktivitetsutrymmen (DMO)
- Lokal- och inredningsprogram

- Lokal- och inredningsinventering, inplaceringstest

- Principlayout, gestaltning och systemutformning

- Beddmning: nytta, ekonomi och tid, koncernnytta

- Underlag ach prefiminart investeringsbeslut

Beslut

Beslut om prajekteringsstart (Berdrd namnd - Lokalstyrgrupp
KS/KF)

Medverkande

1. Verksamheten [planering, datainsamling) Fack m fl

2. Lokalstrategen (framskrivning av Srenden, rapport)

3. TOMT AB/Eidar (fastighetsinfo, hyresherakning,
underhalisplaner framskrivn av rapport)

Ansvar TOMT AB/Eidar, Lokalstrateg

Projektkalkyl
Tidplan

Beslut

Medverkande

Utvirdering stdrre projekt

- Planeringsprocessen
-Lokalplanering/andamalsenlighet
Avrapportering Lokalstyrgrupp

1. Lokalstrategen [processagare)
2. Verksamheten (projektansvarig)

3. TOMT AB/Eidar (fastighets- ach
projekteringsutvérdering]

Definierade verksamhetsbehov tas sedan upp i kommunens beredningsgrupp for
lokalfragor. | beredningsgruppen finns en representant/kontaktperson fran de
forvaltningar som har verksamhetslokaler samt representanter fran Trollhattans
kommunala bolag, Kraftstaden Fastigheter Trollhattan AB och AB Eidar
Trollhattans bostadsbolag. Gruppen bedémer om det finns samordningseffekter
och/eller om drendet ska ga vidare i processen. Om sa ar fallet, stams identifie-
rade lokalbehov av mot évergripande stadsplanering inom kommunen. Dérefter
sammanstaller berérd verksamhet, tillsammans med kommunens lokalstrateg pa
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kommunstyrelsens forvaltning, underlag for beslut av namnden om att inleda
forstudie.

Forstudie

Forstudien initieras av berérd forvaltning och lokalstrateg. Forstudien tas fram i
samarbete mellan verksamheterna, kommunens lokalstrateg och inom koncer-
nen berord fastighetségare (oftast Kraftstaden Fastigheter Trollhéttan AB eller
AB Eidar Trollhattans bostadsbolag). | denna fas tas tdnkbara I6sningsalternativ
fram. Till exempel bygga om eller bygga nytt, inhyrning, tidplan och oversiktlig
hyreskostnad for verksamheten. Kommunens lokalstrateg har ett samordnings-
ansvar for arbetet. Beslut om att genomféra foreslagen I6sning tas av berdrd
namnd och kommunstyrelsen. Innan beslut tas i kommunstyrelsen ska styr-
gruppen for lokalfragor ha godkant projektet i sin helhet.

Lokalplanering

| denna fas genomfors en lokalplanering som innehaller bland annat
lokalprogram, tidplan, principlayout och forslag till prelimindr hyreskostnad
och kostnad for projektering. Kommunens lokalstrateg ger, tillsammans med
berdrd verksamhet utifran genomford forstudie, i uppdrag at Kraftstaden
Fastigheter Trollhattan AB eller AB Eidar Trollhattans bostadsbolag att
tillsammans med verksamheten samordna genomfdrandet av lokalplaneringen.
Avser uppdraget stadens egna fastigheter genomfors lokalplaneringen av staden
eller avropas fran Kraftstaden Fastigheter Trollhattan AB. Beslut om att
godkanna framtagen lokalplanering samt att ga vidare med projektering och
upphandling tas av kommunstyrelsen/ kommunfullméktige efter godk&nnande i
lokalstyrgruppen.

Genomforande

Efter beslut i kommunfullmaktige ger kommunens lokalstrateg fastighetsdgarna
i uppdrag att for kommunens rakning projektera och upphandla projekt inom
ram fOr beslut. Projekteringen genomfors av Kraftstaden Fastigheter Trollhattan
AB eller AB Eidar Trollhattans bostadsbolag med aterrapportering till verksam-
heten och lokalstrategen. Avser projektet kommunens egna fastigheter kan
projektledning avropas av Kraftstaden Fastigheter Trollhttan AB. Beslut om
genomforande tas av kommunstyrelse/kommunfullmaktige efter godkannande i
lokalstyrgruppen.
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Utvardering

Eventuella avvikelser avseende kostnader eller tidplan under sjélva
genomforandet aterrapporteras till kommunens lokalstrateg. Lokalstrategen
ansvarar dven for att initiera uppfoljning av genomforda storre lokalprojekt. |
utvarderingen f6ljs bland annat projektkalkyl, tidplan, &ndamalsenlighet och
planeringsprocessen upp. Resultatet redovisas sedan for lokalstyrgruppen.

Framgangsfaktorer och utmaningar

Utifran intervjuer lyfts kommunens tydliga dokumentation och struktur
avseende lokalforsorjningsprocessen fram som en framgangsfaktor. Samtliga
berdrda parter kanner till processens innehallande steg och hur identifierade
lokalbehov ska tacklas.

“Vi har en tydlig struktur i hur vi hanterar vara lokalprojekt. Det finns
egentligen ingen tvekan om vart identifierade lokalbehov ska ta vagen och hur
vi ska arbeta med fragan.” - Anna Moll, lokalstrateg, Kommunstyrelsens
forvaltning, Trollh&ttans Stad.

En annan styrka som beskrivs &r politikens involvering i lokalférsorjnings-
processens olika faser. Att varje steg har tydliga beslutspunkter dar antingen
namnd, kommunstyrelse och/eller kommunfullmaktige involveras pa ett eller
annat vis. Det medfor att olika projekts fortskridande forankras hos saval
tjanstepersoner som politiker fran start till mal. Politikens involvering beskrivs
dock &ven som en utmaning. Detta genom att beslutsgangen i lokalprocessen
kan upplevas nagot tungrodd. En utmaning for Trollhattans Stad har varit att
lista ut pa vilket satt och var i processen det gar att forenkla saval genom-
forandet som beslutsgangen. Att hitta balansen mellan hur politikerstyrd kontra
tjanstemannastyrd lokalférsdrjningsprocessen ska vara.

Utover detta lyfts att staden i huvudsak bygger i egen regi genom de
kommunala fastighetsbolagen fram som en framgangsfaktor. Pa sa satt kan
staden nyttja professionen i bolagen och deras kompetenser pa ratt satt i
processens olika faser.

“Den politiska inriktningen dr att stadens verksamhetslokaler ska bedrivas i
egen regi sa langt som mojligt inom ramen for vara egna kommunala bolag.
Det kostar en del att investera men driften tidnar man pd i det langa loppet.
Paul Akerlund, ordférande i kommunstyrelsen, Trollhéttans Stad.

’

Lokalférsdrjningsprocessen 38



Under de senaste aren har Trollhattans Stad haft 6kad tillvaxt och byggt saval
nya bostader som nya verksamhetslokaler. Av intervju framgar att den expan-
siva byggnationen aven medfért 6kade kostnader. Utifran ett kostnads- och
effektivitetsperspektiv lagger staden darfor nu storre fokus pa det befintliga
fastighetsbestandet, dvs. hur befintliga lokaler kan anvandas i storre utstrack-
ning eller pa annat vis. For att mojliggora effektivare anvandning och hégre
nyttjande av befintliga lokaler, arbetar Trollhdttans Stad med att skapa en
“lokalbank”. Syftet med lokalbanken &r att bade inventera och kategorisera
olika typer av verksamhetslokaler, samt avgora vilka verksamhetslokaler som ar
kritiska for staden att behalla eller inte.

Lokalférsdrjningsprocessen 39



Géavle kommun

Folkmangd: 102 904 personer (SCB, befolkningsstatistik 31 december 2020)
Total storlek pa fastigheter: ca 574 787 kvm/BRA

Andel dgda fastigheter inom kommunkoncern: ca 89 %

Andel extern férhyrning (utanfor koncernen): ca 11 %

‘ KOMMUN GA\

Lokalférsdrjningsprocessen 40



Gavle ar Sveriges artonde folkrikaste kommun. Vid arsskiftet hade kommunen
103 754 invanare (SCB, folkméngd, 2020). Kommunen har en fortsatt befolk-
ningstillvaxt pa grund av att fler barn fods, fler aldre lever allt langre och ett
positivt flyttningsnetto. Flyttningsnettot mot évriga Sverige uppgick till +22.
Gavle kommun planerar for 120 000 invanare ar 2030, vilket dkar behovet av
nya bostader och verksamhetslokaler, samtidigt som befintliga fastigheter ska
underhallas och utvecklas.

Gévle kommun dar en politiskt styrd organisation vars hogsta beslutande organ
ar kommunfullmaktige. Under fullmaktige har kommunen flera olika namnder
som alla stottas av en och samma forvaltning. Férvaltningen &r i sin tur indelad i
fyra sektorer med olika uppdrag beroende pa vilken namnd de stottar. De fyra
sektorerna ar: Styrning och Stod Gévle, Vélfard Gavle och Livsmiljé Géavle och
Utbildning Gavle.

Kommunen har dven fyra heldgda och flera deldgda bolag. Utéver bolagen finns
fyra kommunalférbund och nagra gemensamma namnder for samarbeten mellan
olika kommuner.

Lokalforsorjningen av de kommunala sektorernas verksamheter styrs till stor
del av kommunens lokalpolicy. | forsta hand ska kommunens verksamheter
anvanda lokaler som dgs av Gavle kommun eller nagot av de kommunala
bolagen Gavlefastigheter och Gavlegardarna. Gavlefastigheter ansvarar for att
tillhandahalla kommunala verksamhetslokaler till sektorerna Uthildning,
Livsmiljd, Styrning och stod samt till Valfard. Undantaget ar Vélfards olika
sarskilda boendeformer. Det &r Gavlegardarna som dger och tillhandahaller
kommundagda boenden.

Lokalforsorjningen sakerstélls av bolagets fastighetsavdelning som hjalper
respektive sektors verksamheter att till exempel skriva hyresavtal, hyra in eller
séga upp lokal, genomféra fastighetsforvarv, riva fastigheter och/eller utféra
anpassningar. Daremot &r det upp till varje enskild sektor att sjéalv ta fram
genomarbetade behovsanalyser/prognoser men dven ansvara for den strategiska
lokalférsdrjningsplaneringen. Nér det galler den kommunala sektorn for
Utbildning ser processen annorlunda ut. Sedan 2018 ansvarar en nyuppréattad
lokalforsorjningsenhet inom Gavlefastigheter for bade lokalforsorjning och det
strategiska lokalplaneringsarbetet.
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I lokalférsorjningsenhetens uppdrag ingar allt fran omvarldsbevakning,
kapacitetsbedémningar och analys av befolkningsprognoser till arligt
framtagande av strategisk lokalresursplan och funktionsprogram. Vidare
hanteras I6pande lokalfragor pa bade kort och Iang sikt i dialog med forvaltarna.
Lokalforsorjningsenheten arbetar endast med Utbildning Gavles lokalforsorj-
ning och strategiska lokalplanering avseende forskola, grundskola, gymnasium
och sérskola. Gavlefastigheter ser positivt pa ett utokat lokalplaneringsuppdrag
for att fa en samlad bild och hitta synergier mellan olika sektorers lokalbehov pa
kort och lang sikt.

Nedan gors en genomgang av lokalférsorjningsenhetens évergripande lokal-
forsorjningsprocess for Uthildning Gavle.

Overgripande lokalférsorjningsprocess

Lokalférsorjningsenhetens lokalforsérjningsprocess bestar av sex olika
delprocesser/faser, namligen:

1) Faktainsamling

2) Analysfas

3) Framtagande av omradesutredningar
4) Framtagande av lokalresursplan

5) Utblick/investeringsplanering

6) Byggprojekt

Atgardsplaner som beskrivs i lokalresursplanen avser inte bara om-, till- och
nybyggnad utan kan ocksa innebéara forvarv eller extern inhyrning. Det mest
ekonomiskt fordelaktiga alternativet ska valjas enligt lokalpolicyn.
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Figur 6. Processbeskrivning av Gavlefastigheters lokalférsdrjningsprocess
avseende Utbildning Géavle
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fastigheter

www.gavlefastigheter.se

Faktainsamling

Befolkningsprognoser erhalls fran Styrning och Stod Gavle. Dessa bearbetas
sedan av lokalférsorjningsenheten. | denna fas uppdaterar man aven tidigare
gjorda kapacitetsbedémningar och ser 6ver byggnadernas tekniska status. Det
genomfors aven en fortlopande omvarldsbevakning med baring pa verksamhets-
och fastighetsutveckling samt nya lagkrav inom omradet.

Analys och omradesutredningar

Utifran insamlade underlag analyserar lokalforsorjningsenheten framtagna
prognoser, kapacitetsbeddmningar, byggnaders tekniska status, hyrestider,
bygglovstider och lokalbehov. Enheten tar fram omradesutredningar med
atgardsforslag for att mota behoven med hansyn till de olika forutséttningarna i
mindre geografiska omraden eller specifikt for en viss verksamhet. Omrades-
utredningarna som tas fram i denna fas ligger sedan till grund for framtagande
av den samlade lokalresursplanen.
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Lokalresursplan

Omradesutredningarna sammanstalls i en lokalresursplan som lokal-
forsorjningsenheten inom Gavlefastigheter tar fram i dialog med Utbildning
Gévles ledning. Planen belyser vilka lokaler som ska avvecklas, byggas om,
nyproduceras eller i sista hand hyras in. Lokalresursplanen strécker sig dver de
kommande tio &ren och baseras pa omradesutredningarna fran foregaende fas i
processen.

Utblick/investeringsplanering

I ndstkommande fas, Utblicksfasen, prioriteras behov och foreslagna
I6sningar/atgarder fran lokalresursplanen in i kommunens investeringsbudget.
Lokalforsorjningsenheten lyfter in investeringsbehoven i kommunens
investeringsbudget i dialog med kommunens fastighetsstrateg. Investerings-
budgeten beslutas darefter arligen av kommunfullméktige. Lokalforsorjnings-
enheten samarbetar med Styrning och Stdds ekonomer och fastighetsstrateg
gallande bade investeringsplanering och mark- och planberedskap.

Byggprojekt

| projektfasen ingar, att for varje byggprojekt, ta fram en mal- och verksamhets-
beskrivning och i vissa tidiga skeden dven en vision. Vidare ska ett lokal-
program tas fram som beskriver vilka funktioner som ska finnas samt antal rum
och dimensionering. | denna fas noteras dven eventuella avsteg fran identifie-
rade lokalbehov i funktionsprogrammet. Dessa avsteg forankras i en styrgrupp
dar representanter fran lokalforsorjningsenheten och Uthildning Gavle ingar.
Avsteg beslutas sedan av skolformschef. Byggprojekten drivs av Gavle-
fastigheters byggavdelning for genomférande och realisering.

Framgangsfaktorer och utmaningar

| intervju beskrivs lokalforsorjningsenhetens ansvar, delaktighet och insyn i
hela lokalforsorjningsprocessens olika steg som en framgangsfaktor. Att
enheten helt och hallet kan dgna sin tid at att sakerstalla Utbildning Gavles
lokalférsérjning men aven strategiska lokalplanering, har lett till att enheten kan
fora dokumentation som &r av hog kvalitet i alla dess steg. En styrka som i sin
tur medfort okat fortroende for enheten fran utbildningsnamndens sida.

“Ska man jobba strategiskt och langsiktigt och samtidigt ta hand om lopande
fragor, d& maste man ha tid ocksa att lyfta blicken for att exempelvis
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omvirldsbevaka, vilket vi har haft.” - Cecilia Ohlén, lokalforsérjningschef,
Lokalforsérjningsenheten inom Gavlefastigheter AB

En annan framgangsfaktor som lyfts fram &r den samlade kompetensen inom
lokalforsorjningsenheten. Kompetenser bade inom fastighetsforvaltning,
fastighetsekonomi, lokalférsérjning och inom pedagogik och skolverksamhet
Overlag. Exempelvis har enheten anstéllt en tidigare rektor och férskolechef
som medarbetare. Variationen av olika kompetenser har dels medfort en ny
tyngd i de diskussioner som fors med Utbildning Gavle, dels skapat béttre
forstaelse och fortroende mellan lokalforsorjningsenheten och skolverksam-
heterna. Sammantaget ses aven det tillitsbaserade ledarskapet som en ytterligare
faktor for framgang. Att forutom sakkunnig expertis ocksa ha medarbetare som
kan knyta kontakter och bygga bra relationer.

“Det ricker inte att bara ha sikra leveranser, utan det krdvs ocksd personer
som kan bygga bra relationer med saval hogt uppsatta tjansteman som
politiker” - Per-Arne Vahlund, VD for Gavlefastigheter AB

En utmaning som beskrivs av lokalfoérsorjningsenheten inom Gavlefastigheter
ar svarigheten att skapa sig en helhetshild éver hela kommunens lokalbehov. |
dagsléget har lokalforsorjningsenheten kontinuerliga méten med fastighets-
avdelningen inom Gavlefastigheter som ansvarar for lokalférsorjningen for
samtliga sektorer (férutom valfardsboenden). Dock saknas det en samlad och
enhetlig lokalforsorjningsfunktion for hela kommunen.

Ett utvecklingsarbete som pagar ar framtagandet av befolkningsprognoser som
tillhandahalls av Styrning och Stod Géavle och sedan lamnas over till lokal-
forsorjningsenheten pa Gavlefastigheter. Att sékerstalla att informationsflodet
fungerar och 6kad transparens i de underlag som prognoserna baseras pa ses
som en viktig nyckel till att skapa legitimitet i lokalforsorjningsplanerna.
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Amals kommun

Folkmangd: 12 441 personer (SCB, befolkningsstatistik 31 december 2020)
Total storlek pa fastigheter: ca 68 672 kvm/BRA

Andel dgda fastigheter inom kommunkoncern: ca 100 %

Andel extern férhyrning (utanfér koncernen): ca 0 %

'
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Tillsammans med 48 andra kommuner bildar Amal Vistra Gétalands lan. Amal
ar belaget i norra delen av lanet och gréansar till Varmland. Pa en yta av 481 km?
bor det cirka 12 400 personer varav de flesta i tatorten Améal. Amal har vl
utbyggd barnomsorg, bra utbildningsmojligheter och god tillgang pa bostéder.
Flera nya bostadsomraden ar under uppbyggnad eller planeras de narmaste aren.
Vid stadsdelen Hoganas byggs till exempel ett bostadsomrade pa en udde i
Vénern.

Enligt intervju salde Amals kommun alla sina verksamhetslokaler och fastig-
heter till det kommunala fastighetsbolaget Améls Kommunfastigheter AB
(AKAB) &r 2011. Sedan dess har kommunen haft internhyresavtal med AKAB
for de verksamhetslokaler som kommunen &r i behov av.

Amals kommun arbetar sedan hosten 2020 aktivt med att formalisera process-
beskrivningar och rutiner kopplat till kommunens nya lokalforsorjningsprocess.
Till skillnad fran tidigare ar har kommunen valt att centralisera ansvaret for
samordning, framtagande av lokalférsérjningsplan och projektering av anda-
malsenliga verksamhetslokaler till kommunens samhéllsbyggnadschef. Forut
Iag detta ansvar pa respektive forvaltningschef.

Overgripande lokalférsorjningsprocess

Inom kommunen ansvarar respektive namnd/forvaltning for att ta fram
behovsanalyser avseende verksamheternas behov av nybyggnation eller om-
och tillbyggnad av befintliga lokaler. Kommunen har anlitat extern hjélp for att
ta fram gedigna nuldgesbeskrivningar och behovsprognoser.

Framtagna behovsanalyser gar sedan upp till kommunstyrelsen for beslut. Vid
beslut om att realisera lokalbehov fors arendet dver till samhéllsbyggnadschefen
for beredning och vidare handlaggning. Samhallsbyggnadschefen initierar
darefter projektering och upphandlingsforfarande med berérd fastighetségare (i
de flesta fall AKAB). Under denna fas beréknas en preliminar hyreskostnad
som verksamheten ska ta stallning till. Verksamheten anvénder framtagna
underlag till att dska finansieringsmedel hos kommunstyrelsen/ kommun-
fullmaktige. Né&r finansieringen ar sakerstalld genomfors projektet med
samhéllsbyggnadschefen som projektagare.
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Framgangsfaktorer och utmaningar

I intervju beskrivs att centraliseringen av lokalférsérjningsprocessen gjort att
samhallsbyggnadschefen fatt en gedigen 6verblick och kunnat agera utifran ett
helhetsperspektiv, vilket i sin tur genererat battre helhetsgrepp om kommunens
lokalfoérsorjning. Detta har medfort att kommunen kunnat nyttja befintliga
lokaler pa ett mer effektivt satt. Till exempel genom att anvanda lokaler som
annars skulle sta tomma istallet for att bygga nytt.

En malséttning for kommunens nya lokalforsorjningsprocess ar att mojliggora
mer ateranvandning av framtagna standardiserade koncept for ny- eller om- och
tillbyggnation av verksamhetslokaler i framtiden. Enligt intervju &r en val
fungerande och standardiserad lokalforsdrjningsprocess av storre vikt i en liten
kommun jamfort med en storre kommun. Detta eftersom den kommersiella
marknaden for att tdcka upp eventuella lokalbehov som kommunen inte kan
tillgodose sjalv &r relativt begransad. En annan malsattning med att standardi-
sera lokalforsorjningsprocessen ar att undvika att processen férgas av personliga
asikter och behov fran saval tjanstepersoner som verksamhetspersonal, vilket
anses vara en utmaning som lattare uppstar i en mindre kommun. Daremot
beskrivs narheten till politiken som en styrka och tillgang i en mindre kommun.

“Det dr ldttare att forankra tanke och idé bakom foreslagen dtgdrd med
politiken oavsett partifarg innan det gar #ll beslut ” - Bjorn Wernstrom,
Samhallsbyggnadschef, Améals kommun

Utmaningar som kvarstar ar att arbeta proaktivt med strategiska lokal-
forsdrjningsplaner som stracker sig langre in i framtiden. | dagslaget planerar
kommunen for atgarder ett till tva ar framat i tiden.
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Nagra slutsatser och medskick

Lokalforsorjning har en central roll i de svenska kommunernas arbete. Det ar
dock ett svarlagt pussel som kraver god samverkan mellan olika enheter inom
kommunen for att astadkomma dndamalsenliga, hallbara och kostnadseffektiva
lokaler. Nedan redovisas ett antal framgangsfaktorer och utmaningar som har
identifierats i kartldggningen och som bor beaktas i kommunens arbete med sin
lokalférsorjningsprocess.

Vikten av att formalisera, tydliggora och férankra processen

Alla respondenter ar eniga om vikten av en dokumenterad beskrivning av
lokalférsdrjningsprocessen. En enkel och dokumenterad processbeskrivning
effektiviserar den interna kommunikationen mellan berdrda funktioner och
politiken samt medfor att kommunen kan arbeta mer effektivt med sin lokal-
forsorjning bade vad galler styrning och att uppna hogre grad av samverkan och
konsensus mellan olika enheter och ndmnd/férvaltningar. | den dokumenterade
beskrivningen bor det tydligt framga vilka steg som ingar i processen, ansvars-
fordelning, befogenheter och beslutsgang samt forvantat utfall for respektive
steg.

Vikten av ratt kompetens for att skapa tillit till processen

Som tidigare papekats ar den kommunala lokalforsorjningen ett komplext
omrade, vilket bland annat innebar att en bred palett av olika kompetenser ska
samarbeta och samordnas. For att uppna en effektiv lokalforsorjningsprocess
behovs alltsa ratt mix av kompetens inom bland annat ledarskap, fastighets-
ekonomi, forvaltning och kunskap om namnders verksamhet. Pa sa sétt kan
korrekta och kvalitativa underlag som skapar fortroende for processen tas fram
och darigenom skapas trygghet hos de personer som ska fatta beslut.

Arbeta proaktivt med hallbar koppling till stadsutveckling

I vaxande kommuner lyfts vikten av att ha ett proaktivt och strategiskt
forhallningssétt i lokalforsorjningsprocessen fram som en framgangsfaktor.
Lokalférsorjningsprocessen ska bidra till att sakerstélla att relevanta mal och
uppdrag i det 6vergripande stadsutvecklingsarbetet efterlevs. For att bidra till en
attraktiv och hallbar kommun behdvs en tydlig, transparent, aktuell och relevant
styrning av lokalforsorjningen som sékerstéller kommunal service. Pa sa sétt
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kan en mer traffsaker lokalforsorjning uppnas, dar ratt verksamhetslokal finns
pa ratt plats och i ratt tid.

Olika forutsattningar spelar roll

Kartlaggningen visar tydligt att val av metod for att tillgodose behovet av
verksamhetslokaler skiljer sig at mellan kommunerna. En viktig iakttagelse ar
att det finns skillnader mellan sma och stérre kommuners forutsattningar for att
bedriva en kontinuerlig och effektiv lokalforsorjningsprocess. Sma kommuner
kan vara extra sarbara nar det géller att hantera kompetensforsérjning och
utvecklingsfragor samtidigt som tjanstepersoner inom sma kommuner har
“kortare avstand” till den politiska nivan &n i storre kKommuner. Stérre kommu-
ner har tillgang till fler kompetenser, bade generalister och specialister, samt
lattare att attrahera och behalla kompetent arbetskraft. | mindre kommuner blir
fragan mer personberoende vilket medfor en kénslighet avseende forandringar,
till skillnad fran stérre kommuner som oftast har battre maéjligheter att involvera
fler funktioner i lokalforsorjningsarbetet i ett mera processorienterat arbetssatt.

Viktiga framgangsfaktorer for en effektiv
lokalférsorjningsprocess

Utifran kartlaggningen och vara erfarenheter inhamtade genom radgivnings-
och revisionsuppdrag inom omradet lokalforsorjning redovisar vi har nedan vad
som kravs for att skapa en effektiv lokalforsorjningsprocess. Utgangspunkten
for en effektiv lokalforsorjningsprocess ar att kommunen aktivt ska se till att
utbudet av lokaler anpassas till efterfragan, att lokalerna ar &ndamalsenliga och
att de forvaltas och underhalls kostnadseffektivt. En framgangsrik process
forutsatter bland annat:

o Centralt formulerade spelregler for relationen och ansvarsférdelningen
mellan fastighetsenheten och den priméra verksamheten, befogenheter
och principer for styrning.

e Centralt fastighetsregister som redovisar aktuell information om
samtliga tillgangliga ytor, deras standard, lamplighet for &ndamalet,
faktiskt utnyttjande och méjlighet till alternativ anvandning.

o Analyser av hyres- och fastighetsmarknaderna som visar bygg-
kostnader, kostnaden for lokaler och priser pa fastigheter.
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e Verksamhetsplaner som visar lokalbehovet pa kortare och langre sikt
inklusive tdnkbara scenarier samt rutiner for fortlépande uppdatering av
dessa planer.

e Strategisk 6verblick i hela organisationen for att kunna identifiera
effektiviseringspotentialer i form av omflyttningar, verksamhets-
anpasshingar, uppsagning av hyreskontrakt, nyanskaffning eller
avveckling etc.

o Arbetet med genomférande och uppféljning av lokalférsérjningsplanen
bor ske kontinuerligt och vara vél forankrat i organisationen. Detta
innebdr att det bor finnas en samsyn i kommunen kring malet att uppna
sa hog kommunnytta som mojligt med lokalforsérjningsprocessen.

e Det maste vara tydligt vem som har mandat att bedéma vad som utgor
den storsta kommunnyttan da olika intressen stalls mot varandra i
samband med lokalfragor.

Figur 7. Viktiga framgangsfaktorer for en effektiv lokalforsorjningsprocess
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+ Gemensamma spelregler

* Valgrundad nulagesanalys

+ Kvalificerad behovsbedémning

* Utmanande samplanering
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Féljande rekommendationer &r viktiga att beakta i lokalférsérjningsprocessen
for att processen ska bli annu mer effektiv och andamalsenlig.

e Ta fram en mall for hur de demografiska behoven ska skrivas fram av
lokalnyttjande verksamhetsnamnder, for att fa en mer rattvisande bild
av de framtida investeringsbehoven pa kortare och langre sikt inklusive
tdnkbara scenarier samt rutiner for fortlopande uppdatering av behovs-
planer.

o Fortydliga hur bestéllningar av lokalinvesteringar bor specificeras samt
roller, ansvar och forvéantad tidsatgang i planerings- och genomforande-
processen. Sammantaget skulle detta kunna utgdra en grund for en
politiskt antagen modell for investeringsstyrning.

o Formalisera investeringsprocessen i ett styrande dokument som
innehaller bestammelser om att alla investeringar noggrant ska bud-
geteras och successivt féljas upp och stdammas av mot den formellt
beslutade totalkostnadsbudgeten. For samtliga investeringsprojekt ska
det finnas ett s komplett beslutsunderlag som majligt. Det ar viktigt att
lamna tydliga anvisningar om vilka kostnadspositioner som ska inga i
kalkylen, vem som ansvarar for att kalkylen tas fram och kvalitetssdkras
samt till vem den ska presenteras.

e Se dver mojligheten att gora regelbundna kanslighetsanalyser i storre
projekt, dvs. analysera hur enskilda ndmnders driftsresultat forandras
utifran forandrade omvarldsfaktorer. Mot bakgrund av att manga
kommuner star infor stora investeringar inom forskolan och skolan kan
sadana analyser vara relevanta eftersom makroekonomiska faktorer kan
tankas forandra den generella skolpengen. En sadan kanslighetsanalys
skulle exempelvis kunna behandlas i de lokalnyttjande ndmndernas
lokalforsorjningsprogram.

e Utarbeta en tydlig fastighetsstrategi med mal och riktlinjer som redogor
for hur kommunen ser pa fastighetsbestandet samt hur kommunen
uppnar ett effektivt lokalnyttjande.
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| takt med den demografiska utvecklingen vi har i landet har vi ocksa sett ett
okande lokalbehov i det kommunala fastighetsbestandet. Lokaler &r en stor och
langsiktig investering vilket gor det annu viktigare att vi nyttjar dem pa béasta
mojliga satt. Flera kommuner har darfér en funktion i organisationen som
arbetar med strategisk lokalférsérjning. En sadan funktion ser till att lokalerna
som kommunen forfogar éver eller ar i behov av hanteras sa effektivt som
mojligt.

I den har skriften kan du lasa om flera olika kommuner och vilken process de
anvander sig av for att pa basta satt anvanda sina lokaler och ge mer utrymme
for en béttre valfard.
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