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Ny organisering, styrning och ledning av kommunala
verksamhetslokaler

Bakgrund

I samband med att kommunstyrelsen behandlade Budget for 2018 med plan for
2019-2021 fick kommunledningsforvaltningen tillsammans med
tjanstemannaledningen inom berérda bolag i Stadshuskoncernen i uppdrag att
ta fram forslag avseende organisering, styrning och ledning av kommunala
verksamhetslokaler. Forslaget ska ta hansyn till kommunens utmaningar
géllande befolkningstillvixt och ekonomi.

Kommunledningsforvaltningen har med anledning av ovan redovisat en
strategi for kommunens framtida arbete dir principer for lokalforsdrjning och
lokalformedling har utvecklats och fortydligats. Mélet med fordndringen &r att
utveckla en organisation och lokalférsorjningsprocess som moter lokalbehoven
pa bade kort och lang sikt.

Ny organisation for en effektiv lokalforsorjning och
andamalsenliga lokaler

Kommunledningsforvaltningen foreslar mot denna bakgrund en forandrad
organisation och process for lokalforsorjning. Lejonfastigheter foreslas fa i
uppgift att arbeta med lokalforsorjning, lokalanskaffning och inhyrning kopplat
till nimndernas verksamhetsutveckling, uppsatta mal och demografiska
forandringar. Uppgiften innebar att i samverkan med forvaltningarna utveckla
och anpassa bestdnden alltefter dndrade forutsittningar. En viktig uppgift ér att
prognostisera kommunens behov av lokaler och ta fram forslag pa hur
ndmndernas lokalbehov kan tillgodoses, pé kort och ldng sikt. Detta gors i
lokalforsorjningsplanerna som blir av strategisk betydelse 1 styrning och
ledning av verksamhetslokaler.

Némnderna har ansvar for att beskriva sitt lokalbehov utifrn
befolkningsutveckling och for att ta fram de formella kraven
(verksamhetsspecifika) péd lokaler. Med utgdngspunkt i
Lokalforsorjningsplanerna ansvarar nimnderna for prioriteringar och att
nodvindiga atgirder inarbetas 1 budgeten.

Forslaget innebér att:

o Kommunstyrelsen har ett overgripande ansvar for den langsiktiga
strategiska styrningen av verksamhetslokaler.

o Kommunstyrelsen ansvarar for att sékerstélla kostnadseffektiva och
dndamalsenliga verksamhetslokaler som tillgodoses via inhyrning eller
nyproduktion.
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e Kommunstyrelsens dvergripande och samordnande ansvar skall tas via
en strategisk fastighets- och investeringsplan.

e Arbetet med lokalresurs- och lokalbehovsplanering drivs kontinuerligt
med lokalforsorjningsplaner. Lejonfastigheter ansvarar for att driva
arbetet med lokalforsorjningsplaner och svarar for kommunens
lokalforsorjning genom sdvil egendgda fastigheter och lokaler som
inhyrda.

e Lejonfastigheter ska efterstriava 1aga nyproduktionskostnader genom
att tillvarata konkurrensen pd marknaden. Vid varje tillfélle ska
Lejonfastigheter Overviga alternativet om behovet kan motas genom
extern forhyrning.

e Arbete och kompetens samlas organisatoriskt for 6kad
professionalisering och effektivisering

e Den nya organisationen inom Lejonfastigheter kommer att pa bade
strategisk och operativ niva fungera som ett stod for styrelse, nimnder
och forvaltningar under hela eller delar av lokalforsérjningsprocessen

e [ejonfastigheter Overtar all administrativ hantering vilket omfattar
fakturering av hyror till hyresgéster i kommunens fastigheter.

e Nya hyresavtal for kommunens verksamhetslokaler behover tecknas

e Principer for hyresmodell behdver utredas och faststéllas

Andrahandsuthyrning av vard- och gruppbostdader administreras de
fortsdttningsvis av omsorgskontoret. Lejonfastigheter ansvarar dock for
anskaffning och inhyrning av dessa. Kommunens ansvar for bostadsenheten
(in- och uthyrning av kommunala boende och andra typer av boenden till
maélgrupper av social problematik, ensammakommande barn och ungdomar
samt nyanldnda) berors inte av forslaget.

Syfte

Motivet till en fordndrad organisation och process dr de krav som finns pa en
kostnadseffektiv och andamalsenlig lokalférsorjning 1 Linkopings kommun.
Forslaget ska sdkerstélla att kommunens verksamheter erbjuds &ndamalsenliga
och kostnadseffektiva lokaler och att det totala fastighetskapitalet utnyttjas pa
bésta sétt.

En effektiv lokalférsorjning och andamalsenliga lokaler

En professionell och effektiv lokalforsorjning innebér att planera och
tillhandahalla funktionella och verksamhetsanpassade lokaler pa ett langsiktigt,
miljomaéssigt, héllbart och kostnadseffektivt sétt. Med helhetssyn pa
lokalforsorjning ska alla tillsammans samverka for kommunkoncernens basta.
Med lokalforsorjning avses:

+ Planering, anskaffning

« Anpassning/forddling

+ Vidmakthallande

« Avveckling av kommunens egna fastigheter
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« Anskaffning och avveckling av inhyrda lokaler och vard- och
gruppbostider

God ekonomisk hushallning

Kommunal verksamhet ska bedrivas 1 for andamaélet ldmpliga lokaler till 1agst
mdjliga kostnad. Lejonfastigheter ska erbjuda styrelser och namnder den for
kommunkoncernen mest fordelaktiga hyreslosningen.

Lokalerna ska inforskaffas, underhallas, anvindas och avyttras med
malsittningen att uppné en optimal driftsekonomi. Lejonfastigheter ansvarar
for att bibehalla kapacitet och funktionalitet i syfte att lokalerna ska uppna
maximal livsldngd till 14gst mdjliga kostnad. Detta innebér att aktivt soka
mdjligheter till att effektivisera lokalanvéindning samt bidra till att foreslagna
atgirder genomfors.

I arbetet med god ekonomisk hushallning pa kort och 14ng sikt ingér att
utveckla kommunens hyresmodell som reglerar forhallandet mellan
kommunens verksamheter som hyresgist och Lejonfastigheter som
fastighetsdgare och/eller hyresvérd.

Profilering av Lejonfastigheters uppdrag

Lejonfastigheters verksamhet ar i dag omfattande bade i volym och spannvidd.
Lejonfastigheter dger och forvaltar idag fastigheter och verksamhetslokaler for
forskola, skola, idrott- och kultur samt omsorg etc. Uppdraget innehaller
mycket projekt/upphandling och forvaltning av befintligt bestdnd. Kommunens
tillvaxt och omfattande investeringsbehov gor att Lejonfastigheters uppdrag
kan behova fokuseras och profileras. Bolaget kanske inte skall vara aktivt i alla
verksamhetsomraden. En profilering kan leda till att befintliga fastigheter till
del inom négot eller nagra verksamhetsomraden kan avyttras i kombination
med att kopare ges utvecklings-, omstéllnings- och exploateringsuppdrag.
Kommundirektéren uppdras déarfor att i samverkan med Lejonfastigheter
aterkomma med sddana forslag, avseende profilering till dgardirektiv och
avseende forsdljning med mera under varen 2019.

Organisation och roller

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsens strategiska roll stirks. Kommunens utmaningar med den
snabba tillvixten av befolkningen och de demografiska fordndringarna leder
till att utrymmet for investeringar och lokalkostnader méaste avvégas tydligare
till verksamhetsutrymmet. Det sker 1 huvudsak 1 budgetarbetet. Darutover ska
kommunstyrelsen anta en fastighetsstrategi som revideras fortlopande.
Kommundirektoren organiserar och leder kompetenser och resurser for
strategisk fastighetsplanering och investering via
kommunledningsforvaltningen och Lejonfastigheter.
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Kommunledningsférvaltningen

Kommunledningsforvaltningen dr kommunstyrelsens resurs for att sdkerstélla
styrelsens ansvarar for lokalforsorjningen. Kommunledningsforvaltningen har
det overgripande ansvaret for att strukturera och samordna kommunens arbete
med langsiktig strategisk styrning av verksamhetslokaler for att tillhandahélla
funktionella och verksamhetsanpassade lokaler pa ett 1dngsiktigt, miljomassigt,
hallbart och kostnadseffektivt sétt. En viktig uppgift ar att folja och samordna
framtagande av lokalforsorjningsplaner och bestéllning av lokaler.

Kommunledningsforvaltningens ansvarar for:

« Att utgora ett stod for kommunfullméktige, kommunstyrelsen och
ndmnder i att bedriva en strategiska lokalforsorjning

« Att sdkerstilla att det finns en tydlig styrning av lokalforsorjningen, att
det finns en tydlig ansvarsfordelning mellan olika verksamheter och att
uppfoljningen é&r tillfredsstillande

« Sikerstilla att kommunens overgripande prioriteringar och ovriga
ambitioner fir genomslag i lokalforsorjningen till exempel
miljomaéssigt, krav pd energieffektivisering, tillgdnglighet,
digitalisering, kvalité

«  Uppfoljning och redovisning av effektiviteten i lokalforsorjningen samt
sdkerstillande av att verksamheten bedrivs i enlighet med méil och
riktlinjer

*  Hyresmodell

Namnder

Némnderna ar ansvariga for att en hog nyttjandegrad upprétthalls i nimndens
lokaler. Det innebér att kontinuerligt arbeta for att optimera nimndens lokaler
och nimndens lokalkostnader.

Varje ndmnd ansvarar for:

« Att gbra en bedomning av det framtida behovet av lokaler och
genomfora prioriteringar. Bedomningen av lokalbehovet utgér fran
bland annat befolkningsprognoser och servicegrad. Kunskapen om vad
som dr dndamaélsenligt ur ett medborgar- och brukarperspektiv styr
ndmndens prioriteringar

« Att tillsammans med Lejonfastigheter ta fram lokalfunktionsprogram 1
syfte att faststélla formella krav och sékerstélla andamalsenliga lokaler
for ett 1angsiktigt bruk

« Godkénna lokalforsorjningsplan och slutresultat

« Ingéngna avtal med Lejonfastigheter
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Forvaltningar

Forvaltningarna dr nimndernas resurs for att verkstilla nimndens uppdrag.
Forvaltningarna ansvarar for att:

- Tillsammans med Lejonfastigheter arbeta med att utveckla befintliga
och nya lokaler

« Medverka i utarbetandet av Lokalfunktionsprogram

» Ange sirskilda behov utover Lokalfunktionsprogram

«  Medverkar i och verka for en samordnad lokalforsorjning bl.a. genom
att avsitta resurser for egen medverkan och expertkompetens inom
verksamhetens sakomrade (t.ex. skola, pedagogik)

Lejonfastigheter

Lejonfastigheter ansvarar for lokalforsorjningen till kommunens verksamheter
(planering, anskaffning, anpassning/foradling, vidmakthéllande och
avveckling). Lokalforsorjningen ska vara effektiv och verksamheterna ska fa
den langsiktigt bédsta I0sningen av Lejonfastigheter nér det giller bade
dndamélsenlighet och effektivitet. [ uppgiften ingdr ansvar for hyresavtal,
hyresférhandlingar, om- och nybyggnationer, brandskydd och
tillgdnglighetsanpassning.

I bolagets uppgift ingér ar kvantifiera nimndernas lokalbehov till storlek och
innehill for att prognostisera kommunens behov av lokaler under en 10 ars
period. Utifran behovsanalysen tar bolaget fram Lokalforsorjningsplaner som
beskriver hur nimndernas lokalbehov ska tillgodoses, nu och under kommande
10 ars period.

Lejonfastigheters uppdrag dr att fungera som en strategisk internkonsult 4t
kommunen styrelse/forvaltningar i lokalfragor och att tillsammans med
ndmnder och dvriga bolag verka for en effektiv lokalanvéndning utifran det
totala lokalbestdndet och lokalforsorjningsplanerna.

Lejonfastigheter har ett ansvar for att, i samverkan med nimnder och
forvaltningar:

« Far i uppdrag att svara for kommunens lokalfoérsorjning inbegripet
hyresformedling

» Leda arbetet med att ta fram lokalbehovsanalyser och 10-ariga
lokalforsorjningsplaner

» Ansvar for att projekt med om- och nybyggnationer genomfors i
enlighet med riktlinjer for lokaler

« Leda arbetet med att ta fram Lokalfunktionsprogram for forskola,
grundskola, gymnasium, vuxenutbildning, vardbostdder, gruppbostider
och administrativa lokaler m.fl. i syfte att sdkerstélla &ndamalsenliga
lokaler for ett langsiktigt bruk
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+ Ansvar for att sikerstilla behovet av kommunala verksamhetslokaler i
samhiéllsbyggnadsprocessen, detaljplanearbetet samt bland interna och
externa fastighetsdgare

« Ansvar for att genomfora forstudier och projekt enligt
lokalforsorjningsplan

« Ansvar for att i samverkan med ndmnderna/forvaltningarna genomfora
kapacitetsbeddmning av lokaler, prioritera och effektivisera lokalbehov

Vidare ska Lejonfastigheter, genom lokalforsorjningsfunktionen:
* Administrera forvaltningen av kommunens hyresavtal i
avtals/hyressystem
« Ansvara for information och kompetensutveckling inom omradet
« Verka for en samordnad lokalforsdrjningsprocess
« Svara for bevakning av kommunens samlade lokalbehov och
kommunens samlade lokalvolym/bestand.

Agardirektivet till Lejonfastigheter ska tydliggora att bolaget har i uppdrag att
aktivt verka for en vélfungerande marknad for verksamhetslokaler genom
oppenhet och transparens. Lejonfastigheter ska 16pande redovisa
kostnadsnivaerna for nyproduktion och fordelningen mellan intern och extern
forhyrning.

Forvantat resultat

Foreslagen organisering, styrning och ledning ska sidkerstilla att kommunens
verksamheter erbjuds dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler och att det
totala fastighetskapitalet utnyttjas pa bésta sétt. Det forvéntade resultatet dr en
mer utvecklande strategisk styrning av lokalforsorjningen. Kommunstyrelsen
avser ocksd kunna sékerstélla sin uppsiktplikt inom lokaler och av
lokalforsorjningen pa ett béttre sétt.

Sammantaget beddms organisering enligt forslaget klara av att hantera
kommunens utmaningar géllande befolkningstillvéxt och ekonomi pé ett béttre
sétt.

Peder Brandt
Ekonomidirektor
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