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Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade 2018-04-24, KF §131 om en férandrad inriktning for
organisering, styrning och ledning av kommunala verksamhetslokaler. Beslutet innebar att
Lejonfastigheter har i uppdrag att arbeta med lokalférsérjning, lokalanskaffning och inhyrning
kopplat till nAmndernas verksamhetsutveckling, uppsatta mal och demografiska
forandringar. | uppdraget ingar att i samverkan med forvaltningarna utveckla och anpassa
bestanden efter kommunens andrade forutsattningar. Lejonfastigheter ska prognostisera
kommunens behov av lokaler och ta fram forslag pa hur namndernas lokalbehov kan
tillgodoses, pa kort och lang sikt. Kommunstyrelsen har enligt beslutet fortsatt ansvar for
styrningen av strategisk lokalférsorjning och har uppsikt for att anskaffning och inhyrning
sker i enlighet med faststallda principer. Malet med férandringen var att utveckla en
professionell organisation och effektiv lokalférsorjningsprocess som méter lokalbehov pa
bade kort och lang sikt.

Kommunfullmaktige gav i budget 2023 med plan fér 2024-2028 i uppdrag till
kommunstyrelsen att:

o sakerstélla att Lejonfastigheter AB i samverkan med samtliga namnder utvecklar
strategier for den kort och langsiktiga lokalforsorjningen och att atgarder vidtas for ett
effektivt och resursoptimalt lokalutnyttjande

e isamverkan med Lejonfastigheter AB genomféra en uppfdljning och éversyn av
kommunens lokalforsorjningsprocess i syfte att sékerstalla en effektiv process som
moéter kommunens lokalbehov pa bade kort och lang sikt

Uppdragen har omfattat en éversyn av lokalférsérjningsprocessen avseende styrning och
ledning. | dversynen har en utgangspunkt varit att kommunens verksamheter i Linképings
kommun ska styras utifran fem évergripande strategier:

Helhet fore delar

Fokus pa vasentligheter och uppmarksamhet pa risker
Langsiktighet i agerandet

Dialog, samspel och éppenhet

Vid konflikt mellan mal och medel galler medlen.

Metod

Oversynen har genomfdrts genom dokumentstudier och intervjuer med medarbetare inom
lokalférsdrjningsprocessen. Enskilda intervjuer har genomférts med lokalsamordnare,
lokalstrateg, ekonomidirektér samt VD pa Lejonfastigheter och verksamhetsutvecklare hos
Lejonfastigheter.

Resultat

Styrning av lokalférsorjning

Sedan 1 januari 2020 har Lejonfastigheter ett utdkat uppdrag. Lejonfastigheter har ett
helhetsansvar for att forse kommunens verksamheter med andamalsenliga lokaler. Syftet
med organisationen ar en enhetlig och effektiv lokalférsorjning. Under 2020 och 2021 har ett
arbete pagatt med att ta fram, implementera och utveckla lokalférsérjningsprocessen utifran
detta och for att utveckla arbetssattet och hanteringen av de olika uppgifterna.
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Kommunstyrelsen har enligt reglemente ett 6vergripande ansvar for strategisk
lokalférsorjning, inklusive ledning och styrning av framtagandet av namndernas
lokalférsorjningsplaner.

Kommunstyrelsen fastallde lokalstyrningsregler den 2016-06-14 § 240 och
kommundirektdren faststéllde “Instruktioner lokaler - Organisering och ansvar i
lokalforsdrjningsprocessen” den 2019-12-18.

Av reglerna framgar att en 10-arig lokalférsérjningsplan ska tas fram och godkannas av
kommunfullmaktige. Varje namnd som hyr in en betydande mangd lokaler for den egna
verksamheten ar skyldig att till kommunledningskontoret (Kommunledningsforvaltningen),
infor budgetarbetet, presentera en tioarig rullande lokalférsorjningsplan. Planen ska
innehalla en nulagesbeskrivning, uppskattning om kommande lokalbehov, tidplan,
atgardsforslag och resursbehov. Lokalférsorjningsplanerna utgér sedan en del av
kommunens 10-ariga investeringsplan som ska beslutas av kommunstyrelsen.

Av instruktionerna framgar att “Kommunstyrelsen bereder lokalférsérjningsplaner fran
namnderna och Lejonfastigheter och 6verlamnar till kommunfullmaktige forslag till
lokalférsorjningsplan for kommunen. Lokalférsérjningsplanerna ska omfatta 10 ar dar de fyra
forsta aren avser budget och plan som beslutats av kommunfullmaktige.” Instruktionerna
anger att det ar Kommundirektéren som faststaller direktiv och tar fram évergripande
underlag for arbete med att ta fram lokalférsérjningsplanerna.

Instruktionerna beskriver hur ledning och samordning ska ske genom tre samverkansforum
(strategiskt, operativt och daglig verksamhet). Dessa ska framja en langsiktig
kommunaovergripande planering och prioritering for kommunens lokalférsorjning. | det
strategiska forumet pa évergripande niva (Ledningsforum lokalférsérjning) ska lokalstrategen
ingd och vara sammankallande. P& nasta niva - operativt forum - leds arbetet och
arbetsgruppen av Lejonfastigheter med syfte att ta fram planeringsférutsattningar for
kommunens kort- och langsiktiga lokalresursplanering. Den operativa gruppen som
Lejonfastigheter ansvarar for ska verkstalla de lokalférsorjningsplaner som
kommunfullmaktige har fattat beslut om. Gruppen ska ocksa arbeta med
planeringsforutsattningar for kommunens kort- och langsiktiga lokalresursplanering. Det
framgar ocksa att gruppen pa denna niva ska bedriva langsiktig lokalresursplanering samt
beredning av 10-arsplan for beslut i kommunstyrelsen respektive kommunfullmaktige.

Bland intervjuade i 6versynen rader det delade asikter om hur bindande dokumenten ar. Det
framkommer att strukturen som anges i regler och instruktioner inte tillampas.

Lokalfdrsorjningsprocessen

Linkdpings kommuns lokalférsorjningsprocess ar uppdelad i sex stycken 6vergripande
delprocesser/faser:

Lokalbehov

Ta fram lokalférsorjningsplan
Utreda mdjlig 16sning

Ldsa lokalbehov

Forvalta och utveckla lokal/avtal
Uppfyllt lokalbehov

Lokalférsoérjningsprocessen ar dokumenterad hos Lejonfastigheter. Processens
Overgripande delar ar etablerad men det finns olika bilder och uppfattningar hur den
tilldAmpas och fungerar. Alla intervjuade ar éverens om att det inte gar att utvardera
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lokalforsorjningsprocessen eftersom den annu inte tillampats fullt ut. Det framkommer ocksa
att det finns en otydlighet kring roller och ansvar samt olika uppfattningar av hur
delprocesserna ska fungera och fungerar. Denna otydlighet bedéms ha bidragit till att inga
forbattringsatgarder vidtas, varken for att férbattra lokalforsorjningsprocessen eller for ett
mer effektivt lokalutnyttjande. Sammantaget paverkar detta processens andamalsenlighet
och effektivitet markant. Att uppdrag och bestéllningar kommer utanfor
lokalforsorjningsprocessen beskrivs ocksa forsvara styrningen utifran ett helhetsperspektiv
och lokalférsérjningsplanernas relevans. Det minskar darmed férutsattningarna fér en
andamalsenlig och effektiv process for lokalplanering for kommunen som helhet.

I intervjuerna framkommer att det finns en otydlighet i vad som ryms inom
Kommunledningsforvaltningens, namnders och férvaltningars samt Lejonfastigheters ansvar
och uppdrag i lokalférsérjningsprocessens olika delar. Det framkommer ocksa att inga
atgarder vidtas utan “tiden gar”. Ett stort ansvar laggs ocksa pa férvaltningarna att utveckla
en intern organisation for att sakerstalla en fungerande lokalférsérjningsprocess. Det finns
aven en otydlighet i Lejonfastigheters ansvar for att prognostisera kommunens behov av
lokaler.

Att lokalstyrningsreglerna inte reviderats utifran Lejonfastigheters férandrade uppdrag
medfdr att reglerna, instruktionen och lokalférsérjningsprocessen inte ar aktuella och
styrningen inte ar enhetlig. Det, tillsammans med att lokalférsérjningsprocessen inte
tillampas systematiskt, bidrar till en otydlig styrning och ledning samt osakerhet i processen.

Lokalforsorjningsplaner

Uppféljningen visar att de lokalintensiva namnderna har upprattat lokalférsdjningsplaner som
godkants i samband med beslut om internbudget och éverlamnats till kommunstyrelsen i
form av bilaga till internbudgeten. Detta enligt Kommunledningsfoérvaltningens anvisningar.
Kommunfullmaktige har informerats om namndernas lokalférsérjningsplaner genom
Kommunledningsforvaltningens tjansteskrivelse till arendet ndmndernas internbudget. Av
tjansteskrivelse till arendet har det framkommit att namnderna upprattat
lokalforsorjningsplaner i enlighet med anvisningar och en sammanstallning av
forvaltningarnas planerade inhyrning av lokaler under planperioden har redovisats i mnkr/ar.

Namnderna aterrapporterar genomférandet av lokalférsérjningsplanerna i samband med
delarsrapporter och verksamhetsberattelser.

Det har inte tagits fram en lokalférsorjningsplan fér kommunen. Forklaringen till detta ar att
Kommunledningsforvaltningen fram till nu har prioriterat arbetet med namndernas
lokalforsorjningsplaner. Ambitionen ar att en dvergripande plan ska tas fram och beslutas av
kommunfullmaktige i samband med budgetprocessen 2025-2029.

Av bade uppféljning och intervjuer framgar att styrningen mot lokalférsérjningsplanerna ar
svag. | flera lokalférsérjningsplaner (bade till internbudget och verksamhetsberattelser)
saknar flera indikatorer utfall och kvaliteten pa de utfall som redovisas ar i vissa fall I1ag.
Nyckeltalens utveckling 6ver tid maste i stdrre utstrackning analyseras och tydligare leda till
atgarder i arbetet med lokalférsérjning. Aven behovsbeddmning och planeringen for de 10
kommande aren brister i kvalitet utifran framforallt befolkningsprognos/demografi men aven
avseende pa hur namnden ska moéta det férvantade lokalbehovet (genom till exempel
tillkommande kapacitet eller avveckling). Ett exempel pa detta ar att barn- och
ungsomsnamnden lamnade in en lokalférsorjningsplan som saknade finansiering och att
planen justerades forst efter att den aterremitterats till barn- och ungdomsnamnden.
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Samverkan och motesstrukturer

Av reglerna framgar att den dvergripande styrningen och samordningen av
lokal/fastighetsfragor ska ske genom natverk och av instruktionerna framgar vilka grupper
som ska finnas inom lokalforsorjningsprocess. Dessa ar till viss del implementerade.

Lejonfastigheter har en motesstruktur som omfattar 22 regelbundna méten med kommunen
pa olika nivaer. Trots detta upplever forvaltningarna som bestallare av lokaler att samverkan
i lokalférsorjningsprocessen inte fungerar fullt ut. Férvaltningarna framhaller att de har
begransade resurser for att arbeta med lokalférsérjning och att processen ar
resurskravande. Vidare framgar att det ofta far tas omtag i processen som stundtals ar lang i
vantan pa information, svar och atgarder.

Bristen pa samsyn kring roller och uppdrag i lokalférsérjningsprocessens samt dess olika
delmoment medfér att det finns upplevda brister i leverans fran samtliga parter. Det pagar
vissa insatser for att strukturera arbetet med lokalférsérjningsfragor men de intervjuade
beskriver samtidigt hur tiden gar samt att ingen tar ett tydligt ansvar. Det finns darmed risk
for att samverkan inte sker mellan berérda aktorer pa ett satt som framjar en langsiktig och
koncerndvergripande planering och prioritering féor kommunens lokalférsérjning.

Lejonfastigheter ager sjalva sin interna organisering. Bolaget har valt att organisera sig i fem
enheter: Fastighetsutveckling, Projekt, Férvaltning, Teknik och underhall samt Drift. Vid
sidan av Fastighet finns foljande stédfunktioner i organisationen: Ekonomi och finans,
Verksamhetsutveckling och IT, Hallbarhet, inkdp och kommunikation samt HR. Fran
Kommunledningsférvaltningen har det efterfragats att det ska finnas en kundansvarig for
varje bestallande forvaltning, detta for att forvaltningarna ska ha en vag in Lejonfastigheter
och fér att de ska ha en part som foljer dem genom hela produktionsprocessen.
Lejonfastigheters val av organisering beskrivs ur ett kundperspektiv bli mer som

en funktionsindelad struktur istallet for en processorganisation. Det finns flera exempel pa
hur informationsdverféringen inom Lejonfastigheter inte fungerat och hur férvaltningarna
aterkommande far bérja om i arenden. Uppfdljningen visar att detta medfér att det inte blir
nagon kontinuitet i processen och darmed till ineffektivitet dver tid.

Ansvarsfordelning mellan Lejonfastigheter och forvaltningarna

| Lejonfastigheters utékade uppdrag ingar att prognostisera kommunens behov av lokaler
och ta fram férslag pa hur namndernas lokalbehov kan tillgodoses, pa kort och lang sikt.
Namnderna ar nyttjare av lokaler och ansvarar for att en hdg nyttjandegrad uppratthalls i
namndens lokaler. Namnderna anmaler sina behov till Lejonfastigheter och namnderna bar
kostnaderna for nyttjade lokaler.

Lejonfastigheter ska efterstrava laga nyproduktionskostnader genom att tillvarata
konkurrensen pa marknaden. Vid varije tillfalle ska Lejonfastigheter 6vervaga alternativet om
behovet kan métas genom extern forhyrning. En viktig uppgift ar att prognostisera
kommunens behov av lokaler och ta fram forslag pa hur namndernas lokalbehov kan
tillgodoses, pa kort och lang sikt. Detta gors i lokalférsorjningsplanerna som blir av strategisk
betydelse i styrning och ledning av verksamhetslokaler.

Sammantaget finns det en otydlighet Lejonfastigheters uppdrag, vad det omfattar. Det finns
ocksa en viss otydlighet mellan Kommunledningsforvaltningen och Lejonfastigheters ansvar
for ledning och styrning samt gransdragningen mellan de bada aktorerna. Lejonfastigheters
ansvar i lokalforsorjningsprocessen behover preciseras, forankras och féljas upp.
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Uppfdljning for en effektiv lokalforsorjning

Kommunstyrelsen har ett évergripande ansvar for strategisk lokalforsérjning enligt
reglemente. Lejonfastigheter anser att de ager lokalférsérjningsprocessen och har de
férutsattningar som behdvs fér uppdraget. Samtidigt framkommer de i intervjuerna, och som
tidigare konstaterat, att ingen tar ett tydligt ansvar for uppfoljning och atgarder i syfte att
skapa forutsattningar for en mer effektiv lokalférsérjning. Kommunledningsférvaltningen har
taqgit vissa initiativ till tgarder men initiativen far inga stérre genomslag. Exempel pa saddana
initiativ ar mallar fér namndernas lokalférsorjningsplaner, namndindikatotrer i internbudgetar
och budget, verksamhetsberattelser och arsredovisning samt processuppféljningsméten. Av
intervjuerna framkommer att det saknas ett samlat grepp kring hur lokalanvandning ur ett
kostnads- och andamalsenlighetsperspektiv ska styras och féljas upp. Det saknas ocksa
tydliga incitament fér verksamheterna att anvanda lokaler mer effektivt.

Motivet till Lejonfastigheter utékade uppdrag som tradde i kraft 2020 var de krav som finns
pa en kostnadseffektiv och andamalsenlig lokalférsérjning i Linkdpings kommun. Over tid
kan det konstateras att kommunen inte har kunnat reducera personella resurser utan att
antalet istallet har 6kat. Detta trots bibehallen kvalitets- och ambitionsniva.

Lokalplanerna flyttades 6ver fran Leanlink till Lejonfastigheter for snart fyra ar sedan. Motivet
var 6kad professionalisering och effektivisering inom omradet genom att arbete och
kompetens samlades organisatoriskt. Den organisatoriska férandringen har som ovan
konstaterats inte medfort nagon effektivisering for kommunen som helhet. Férvaltningarna
patalar ocksa lokalplanernas roll férandrats och att de inte far lika mycket stéd och service
som tidigare. Idag bedémer foérvaltningarna att lokalplanerarna endast kan anvandas till en
brakdel och forvaltningarna har darfér behévt tillskapa egna resurser.

Tabellen nedan visar antal anstéllda innan och efter Lejonfastigheters féréandrade uppdrag

2018 2022
Antal anstallda Kommunledningsférvaltningen 1 1
Antal anstallda Social- och omsorgsforvaltningen 1 1
Antal anstallda Utbildningsforvaltningen 3 3
Antal anstallda Kultur- och fritidsférvaltningen 1 1
Antal anstallda Leanlink 7 0
Summa antal anstéllda kommun 13 6
Antal anstallda Lejonfastigheter 63 88
Miljoner kronor i rérelsens intakter, inkl inhyrt (Lejonfastigheter) 751 1327
Area (1 000 kvm BRA) 639 643
Antal fastigheter i Lejonfastigheters bestand 286 242

Tabellen nedan visar férdndringen av antalet medarbetare inom Lejonfastigheter mellan
2012 och 2022
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Sammanstallningen visar att antalet anstallda som arbetade med lokalférsorjning 2020,
innan det férandrade uppdraget, var 76 anstallda. Per den 31 december 2022 arbetade 88
medarbetare med samma process. Syftet vid férandringen var att lokalférsérjningsprocessen
skulle bli effektivare. Kommunkoncernens totala lokalyta har inte 6kat och innehallet i den
totala processen ar oférandrat.

Kostnadsjamforelse

Jamfért med kommunerna i resultatnatverket R9 har Linképings kommun héga
lokalkostnader per barn i férskolan och grundskolan. Inom gymnasieskolan har Linkdpings
kommun genomsnittliga kostnader. Jamférelsen paverkas dock av hur mycket
nyproducerade fastigheter som en kommun har. Lokalkostnaden kan sankas om kommunen
lyckas hitta ett effektivare lokalutnyttjande. Redan uppférda byggnader maste finansieras, sa
den effektivisering som finns att géra ar nyttja befintliga lokaler effektivare, bygga framtida
lokaler billigare och att avyttra lokaler eller att hyra ut lokaler till externa intressenter. Att
skjuta dver kostnader mellan namnder och bolag ger ingen effektivisering eller
kostnadsminskning. Det ar heller inte forenligt med strategin helhet fore delar. Det ar dock
av hogsta vikt att Linkdpings kommun har en ekonomisk styrning av lokalverksamheten som
gynnar helheten. Den interna hyresmodellen ska stimulera till ett effektivt utnyttjande av
lokalresurserna och fordela lokalkostnaderna.
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Tabellen nedan visar bruttokostnad lokaler kommunal férskola, kr/inskrivet barn
Nyckeltal .Y
Summa av Vérde

40000
35000
30000
25000
20000
15000

10000
5000
0

(HG) Period ~
w2020

2021
*0

¥ Q w2022

R .‘\'a"

Omrdde ~

Tabellen nedan visar kostnad fér lokaler i kommunal grundskola F-9, kr/elev
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Tabellen nedan visar kostnader for lokaler i kommunal gymnasieskola, kr/elev
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Prognoser och strategisk planering

Som tidigare namnt ska lokalférsorjningsplaner upprattas enligt gallande instruktionerna,
detta for att kommunstyrelsen ska fa en samlad bild av hur olika férandringar i
lokalbestandet paverkar kommunens totala lokalanvandning och lokalkostnader. For att
processen ska fungera lyfts vikten av att planerna bygger pa val genomarbetade och
sakerstallda prognoser.

Forandringar i demografin har under senaste aren gett snabba och kraftiga forandringar i
namndernas lokalbehov vilket paverkat kommunens samlade lokalbehov. Den lagre
befolkningsutvecklingen far stor paverkan pa barn- och ungdomsnamndens lokalplanering.
Eftersom elevunderlaget blir lagre kommer namnden inte att f& ndgon demografisk
ersattning for att tdcka de 6kade lokalkostnaderna. Det innebar att nAmnden maste minska
pa ovriga kostnader for att klara av kostnadsokningen for lokaler.

Bildningsnamnden bedémer att behovet av utbildningsplatser kan I6sas inom ramen for
befintligt lokalbestand. Antalet elever inom bildningsnamndens ansvarsomrade kommer att
Oka vilket innebar att namnden kommer att kompenseras per elev samtidigt som kostnaden
for lokaler inte kommer att dka.

Aldrenamnden har ett underskott pa boendeplatser 2023-2026 och beraknar na en balans ar
2027. Det ger namnden mdjlighet att avveckla kostnadsdrivande och ej andamalsenliga
verksamheter till férman fér de planerade lokalprojekt som finns i planen.

Social- och omsorgsnamnden har en brist pa boende under tidsperioden 2023 till 2027. For
att lyckas tacka behovet under ett tidigare skede sa har man kontinuerliga diskussioner om
att omfordela lokaler fran aldreomsorgen som ar battre lampade fér namnden.

Antalet kommuninvanare férvantas 6ka fran drygt 165 000 till 173 000 under tidsperioden
2022 till 2028. Storst 6kning forvantas for aldersgruppen 19-24 ar och nast storst ar
Okningen for personer som ar 80 ar eller aldre. Antalet barn i férskola och grundskola
kommer dock att bli farre.
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Befolkningsutvecklingen under de kommande aren innebar en stor omstallning fér framférallt
utbildningsndmnderna. Tidigare har utmaningen varit att bygga ut i takt med att antalet
elever 6kar, nu maste namnden istallet anpassa lokalyta och lokalkostnad ett lagre antal
barn.

Total lokaleffektivitet

Lokalkostnad mater kostnaden fér saval egna som hyrda lokaler, inklusive kostnader for
inventarier. Med lokalkostnader avses kostnader for lokaler och inventarier i form av direkta
kostnader, fordelade lokalkostnader, externa och interna hyror, driftkostnader for varme,
underhall, stadning m.m. samt kapitalkostnader for lokaler.

Framat bor syftet med uppféljningen vara att sakra att Linkdpings kommun har en effektiv
lokalforsorjning, det vill en uppfdljning som grund for atgarder. Darfor ar nyckeltalen i den
Oppna och kostnadsfria databasen Kolada bra dar Linkdping kan jamféra den egna
lokalkostnaden med 6vriga kommuners lokalkostnad. Uppféljningen bor framat syfta till
andrat agerande hur arbetet med lokalférsérjningen bedrivs. Siffrorna har hog kvalitet och
analys av siffrorna ska inte landa i att det ar fel pa siffrorna utan hur kommunen som helhet
maste arbeta for att sanka den totala kostnaden fér kommunen. Nedan foljer nagra av de
nyckeltal som foljs upp i lokalforsérjningsprocessen. Nyckeltalen ar bra, men maste
analyseras och tydligare leda till atgarder i arbetet med lokalforsorjning. Ett sadant exempel
ar att titta pa varfor kostnaden for administrativa lokaler varierar sa mycket och hur
koncernens totala lokalkostnad kan minska.

Viktigt att papeka ar att kapaciteten, i exemplet skola, ska visa hur manga barn som totalt
ryms i lokalerna fér en normalverksamhet och att den varken tar hansyn till hur manga barn
som faktiskt befinner sig i lokalerna eller om det finns elever med sarskilda behov.

Ett vanligt krav for att man ska fa lamna en lokal ar att den ska vara avgransningsbar och
mdjlig att hyra ut separat. Linkdpings kommun har idag inga tydliga regler for detta. For att
uppna malet om resursbesparingar ar det grundlaggande for ett fungerande
internhyressystem att det finns en méjlighet for verksamheterna att faktiskt avsaga sig
lokalyta samt paverka och minska drift- och underhallskostnader. Om till exempel antalet
kvadratmeter per elev ska kunna minskas ar det av vikt att lokalytor kan sagas upp.

Genom att gora det lattare att Iamna lokaler och satta press pa fastighetsenheten
(Lejonfastigheter) att ta fram forslag pa hur lokalerna kan nyttjas eller avvecklas kan den
totala lokaleffektiviteten 6ka. For att fa en effektiv styrning maste Lejonfastigheters mal mer
riktas mot att Linkdpings kommun ska fa lagsta mojliga kostnad istallet for att bolaget ska ge
avkastning, alltsa helhet fore delar.

Nyckeltalsredovisning — befintliga lokaler 2022 (belopp i tkr)

Typ av lokal Yta per plats Lokalkostnad per plats Energiforbrukning per plats Nyttjandegrad
Férskola 10,51 17.5 143,2 82 %
Grundskola 14,37 19,7 143,2 86 %
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Nyckeltalsredovisning — befintliga lokaler 2022 (belopp i tkr)

Yta per Lokalkostnad per  Energiforbrukning per

Typ av lokal plats plats plats Nyttjandegrad
Administrativa lokaler 60 4%
Kommunledningsforvaltningen

Stadshuset, Storgatan 43: 41 27 ca 80 %
Agatan 40 33 80 ca 80 %

Verksamhetsstod och service

Kerstingatan 2 14 36
Ostgotagatan 5 14

Ostgotagatan 17 14 22
Leanlink

Agatan 31, plan 2 24 30
Agatan 31, plan 4 25 43
Klostergatan 5A 32 78
Klostergatan 5B, plan 1-3 28 30
Hertig Karlsgatan 5A & B 18 88

Snittfrbrukning kWh/kvm och ar i administrativa lokaler totalt (baserad pé statistik fran Lejonfastigheter 2022)./

Forvaltningsmodeller

Inom ramen for éversynen har en inventering av forvaltningsmodeller genomférts, nedan
beskrivs modeller som anvands i stérst utstrackning i kommuner. Modellerna ar hamtade
frdn SKRs utredning Internhyra Rétt incitament fér effektiva lokaler.

Modell 1 — Forvaltningen skots av verksamheten

Verksamheten forvaltar sina egna fastigheter vilket underlattar lokalanpassningar vid
férandrade behov. Ett incitament till att spara pa lokalkostnader finns ocksa, da man sjalv
kan avgora hur stor del av budgeten som ska ga till lokaler. Har finns dock en risk att
verksamheten véljer att lagga mindre resurser pa exempelvis underhall an vad som ar
nodvandigt for en bibehallen standard, vilket kan leda till stora framtida utgifter. En viss
osakerhet finns ocksa kring vem som senare faktiskt kommer att finansiera det eftersatta
underhallet. Verksamheten kan har tankas chansa pa att man ska tilldelas framtida extra
anslag for detta. En ytterligare nackdel med modellen ar att det troligtvis finns mindre
forvaltningskompetens inom verksamheten jamfort med i en specialiserad fastighetsenhet.

Modell 2 — Férvaltningen skots av en anslagsfinansierad fastighetsenhet

En sarskild fastighetsenhet med egna anslag forvaltar fastigheterna at verksamheten.
Fordelen med denna modell ar, férutom att kompetensen samlas pa ett och samma stalle
vilket bidrar till ett professionellt forvaltande, att stordriftsfordelar skapas da man inom en
och samma organisation tar hand om en mangd olika verksamheters lokaler. En nackdel
med modellen ar att det inte &r verksamheten som betalar for de lokaler som brukas, vilket
latt kan leda till en 6kad medieférbrukning samt éverdrivna krav pa lokaler med storre ytor
och hégre standard.
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Modell 3 forvaltningen av fastigheterna skots av en separat fastighetsenhet
med eget resultatansvar.

| den tredje modellen skots forvaltningen av fastigheterna, liksom i modell 2, av en separat
fastighetsenhet med eget resultatansvar. Skillnaden ligger i finansieringsformen, dar
anslagen for forvaltningen nu istallet gar till verksamheterna som sedan hyr lokaler av
fastighetsenheten pa den interna marknaden och betalar en sa kallad internhyra for detta.
Internhyra ar ett satt att prissatta en tjanst eller en fysisk egenskap. Genom prissattning visar
man att lokaler kostar och darmed skapas ett incitament till att inte slosa. Internhyra anvands
alltsa bade for att informera och att styra. Bland modellens férdelar kan bland annat namnas
att den bor ge en storre kostnadsmedvetenhet, ekonomiska incitament, stérre mojlighet till
lokalanpassningar, en professionell fastighetsenhet samt en tydligare roll- och
ansvarsfordelning. Till dess svagheter hor att den ger en 6kad administration, skapar
gransdragningsproblematik och ett kompetensoévertag for fastighetsenheten, alternativt
tvingar fram dubbla kompetenser, samt att det kan vara svart att satta internhyror som
speglar nyttan fér verksamheten

Linképingsmodellen

Linkdpings kommun har for sin utveckling behov av funktionella och andamalsenliga lokaler
for de verksamheter kommunen bedriver samt en god forvaltning av dessa fastigheter.
Lejonfastigheter ska vara ett verktyg for detta. | bolagets agardirektiv ges en 6vergripande
vagledning for hur Lejonfastigheters arbete ska bedrivas och vilka syften som ska uppnas.
Lejonfastigheter ager fastigheter och hyr ut lokaler till ndAmnderna. Lejonfastigheter ar alltsa
kommunens fastighetsenhet men finansieras inte med anslag utan med hyror. Bolaget har
ansvar for samordning av kommunens lokalférsérjningsplaner och ska ta en aktiv roll i den
langsiktiga planeringen av lokaler och darmed sakerstélla att kommunens verksamheter har
tillgang till &ndamalsenliga lokaler.

Bolaget ska ha en avkastning pa lagst 5 % av justerat eget kapital. Bolaget ska aven ha en
soliditet pa lagst 12 % beraknat pa justerat eget kapital samt en soliditet med hansyn till
marknadsvardering pa lagst 25 %. Bolaget ska ha en kostnadseffektiv verksamhet pa
affarsmassig grund och ha en ekonomisk stallning som medger utveckling och investeringar
utan agartillskott. Det finns dock inget nyckeltal eller incitament att minska kostnaderna for
att Lejonfastigheter ska sanka kommunens kostnader pa helheten.

Lejonfastigheter har ocksé ansvar for inhyrning av externa lokaler som sedan
vidareférmedlas till kommunens verksamhet med ett administrativt paslag. Lejonfastigheter
har inga ekonomiska incitament att forhandla ner externa hyror och att forhandla externa
kontrakt har nedprioriterats sedan ansvaret flyttades till Lejonfastigheter.

Vidare hyr Lejonfastigheter ut lokaler till utbildningsnamnderna och idag ar lokalerna inom
skolan en fri nyttighet, pa samma satt som i modell 2 ovan. Det innebar att varje skola
utnyttjar lokalerna medan namnden belastas med kostnaden. De fristdende skolorna
kompenseras med bidrag per barn/elev for lokalkostnader. En férdel med att ha lokalerna
som en fri nyttighet ar att det ar latt att administrera och att respektive skola inte belastas
med kostnaden for lokaler. Att ha kostnaderna centralt pa namnden innebar dock en
centraliserad styrning och att de ekonomiska incitamenten fér verksamheten att
lokaloptimera forsvinner. En svarighet med att betala verklig hyra ar att skolornas
forutsattningar skulle variera kraftigt. | forsta skedet maste darfér en kartlaggning ske dar
skolornas méjlighet att bara lokalkostnaden kartlaggs och efter det maste en hyresmodell
med tas fram.
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Linkdpings kommun har alltsa en blandning mellan de ovan beskrivna modellerna. Att
Lejonfastigheter ar ett aktiebolag staller ocksa hogre krav pa administration samt att
bolagets vinst beskattas. Exempel pa administration ar eget ekonomisystem och
ekonomiavdelning, egen HR och egen revision. Fakturering dver organisationsgranser och
egen finansfunktion. Kravet pa ekonomisk redovisning skiljer sig ocksa jamfért med den
kommunala redovisningen.

Slutsatser och rekommendationer

Flera av de skal som lag bakom revideringen av kommunens process for lokalférsoérjning
2018 kvarstar fortfarande. Forvaltningarnas behov, forvantningar och krav som bestéllare ar
identifierade och processen ar utformad for att uppfylla dessa men kundbehovet ar trots det
inte fullt ut tillfredsstallt efter att Lejonfastigheter haft sitt uppdrag i snart fyra ar.
Forvaltningarna far inte det stdéd som behdvs i lokalférsorjningsprocessen och processen har
inte lett till dnskad effektivisering. Det finns fortsatt behov av att starka den strategiska
styrningen och planeringen av lokalférsérjningsfragor i kommunen. Det &r sarskilt roll- och
ansvarsfordelningen mellan Kommunledningsforvaltningen och Lejonfastigheter som i forsta
hand beror pa att det finns en viss otydlighet i vad som ryms inom Lejonfastigheters
samordningsansvar.

Identifierade brister handlar framfér allt om att roller, uppdrag och beslut i
lokalforsorjningsarenden tolkas olika och att behovet av en kommundvergripande
lokalférsorjningsplan fortfarande kvarstar. Vi bedémer att strukturer, processer och strategier
inom omradet behdver uppdateras och revideras fér en mer effektiv styrning och battre
resultat. Uppfdljningen behdver starkas som grund for atgarder. Aven den lépande
planeringen av lokalbehovet behdver starkas sa planerna som ska beslutas av
kommunfullmaktige ryms inom namndernas tilldelade budgetramar.

Det konserteras ocksa att lokalforsorjningsprocessen bér ha en tydligare koppling till
kommunens 6évergripande planeringsforutsattningar och i stérre utstrackning integreras i
budgetprocessen. Den dvergripande lokalférsorjningsplanen har en viktig roll i
lokalforsorjningsprocessen och det beddoms darfér som problematiskt att det inte har
beslutats om nagon sadan plan. Konsekvensen blir att det inte genomfdrs nagon samlad
analys och bedémning av lokalbehov for kommunens verksamhet och att kopplingen till
budget- och investeringsprocessen brister. Den kort och langsiktiga lokalférsorjningen, och
darmed beddmningen av vilka kostnader den genererar, kan darmed utvecklas.

Utifran genomford dversyn konstateras foljande:

o Kommunledningsforvaltningen:

o BOér starka styrning och uppféljning av lokalférsorjningsprocessen i syfte att
sakra ett effektivt lokalnyttiande samt en effektiv och &ndamalsenlig process
for kommunen som helhet, bl.a. genom nyckeltal.

o Bortydligare integrera lokalférsérjningsprocessen i budgetprocessen.

o Bér ta fram regelverk och styrning av tomstallda lokaler.

o BOrisamverkan med Lejonfastigheter och Utbildningsforvaltningen ta fram en
hyresmodell som innebar ett tydligare incitament for ett effektivt
lokalutnyttjande.

e Lejonfastigheter:
o B®ér organisera sig i en sammanhangande process, dar férvaltningarna har en
vag in och dar Lejonfastigheter har en kundansvarig som foljer respektive
férvaltning genom produktionsprocessen.
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