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Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade 2006-11-27 § 190, med utredningen
“Fastighetsstrategi for tillvixt” (05KS430-7) som underlag, om en férandrad
struktur och organisation fér 4gande och forvaltning av kommunens samlade
bestand av verksamhetslokaler. Beslutet 1ag till grund for ett flertal fastighets-
forsiljningar mellan Giavle kommun, AB Gavlegirdarna och Brynis Byggnads
AB som senare fick namnet Gavlefastigheter. Beslutet ligger till grund for den
agarstruktur kommunkoncernens verksamhetslokaler har idag. Gavlegérdarna
ager kommunkoncernens samtliga sarskilda boendeformer. Gavlefastigheter
dger i princip resterande bestidnd av koncerndgda verksamhetslokaler som
forskolor, skolor, administrativa lokaler samt kultur- och fritidsanlidggningar. I
kommunens ago finns ett mindre antal fastigheter kvar bland annat pa grund av
momsskal (fritidsanldggningar), att de utgor strategiska markinnehav eller ar
byggnader pé allmén platsmark som smyckar staden.

Motiven till forandringarna som foreslogs i "Fastighetsstrategi for tillvaxt” var
att

¢ kommunkoncernens fastighetsbestand renodlas, aktiveras och utvecklas

¢ kommunkoncernens dgar-, forvaltar- och brukarroller fortydligas

e kommunkoncernens kompetens gillande fastighetsigande och
fastighetsforvaltning breddas och férdjupas

For att forbattra forutsattningarna for att klara kommunens behov av vard och
omsorgs- samt gruppboenden beslutade kommunfullméktige den 17 december
2012 om “Fastighetsstrategi for tillvixt med inriktning mot omvardnad Géavles
vard-, omsorgs- och gruppboenden” (12KS225). Beslutet innebar bland annat att
kommunstyrelsen fick i uppdrag att besluta om val av upphandlingsform i varje
enskilt fall da det blir aktuellt att bygga ett nytt eller bygga om ett vard-, och
omsorgs-, eller gruppboende.

Dessa tva beslut i kommunfullmaktige ligger till grund f6r hur dgar-,
forvaltnings-, och lokalforsorjningsfragor ar organiserade inom kommun-
koncernen samt hur ansvar och roller har utvecklat sig 6ver tid.

Denna strategi fortydligar och ersitter tidigare strategidokument.

Avgransning

Fastighetsstrategi for Gévle vixer omfattar endast sirskilda boendeformer och
lokaler for kommunens egna verksamhetsindamal.

Fastighetsstrategin omfattar inte;

e avvecklings- och utvecklingsfastigheter med forvaltningsansvaret hos
samhillsbyggnads-ndmnden

e akut-, trinings-, och 6vergéngsliagenheter dar socialnimnden hyr in
lagenheter och upplater i andra hand till enskilda personer eller familjer
som inte kan fi eget hyresavtal.



Inledning

Lokalkostnader ar en tung kostnadspost i den kommunala ekonomin. For de
flesta verksamheter &r lokalkostnaderna den nist storsta, efter personal-
kostnader. I en vaxande stad med ett 6kande invdnarantal med tyngdpunkt pa
barn och unga upp till 19 &r och de dldre innebér det ett utbyggnadsbehov av
verksamhetslokaler for dessa aldersgrupper. Eftersom det ror sig om stora
investeringsvolymer och langsiktiga ekonomiska ataganden ar det viktigt att
beslutsunderlagen ar vilgrundade, kostnadseffektiva och bygger pa kommun-
koncernens samlade kompetens.

Prognos for Gavie kommun 2019-2030
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Med en uppdaterad Fastighetsstrategi for tillvixt skapas forutsattningar for
kommunstyrelsen att besluta om strategiska lokalforsorjningsfragor. Beslut i
lokalforsorjningsfragor har stor paverkan pa den kommunala ekonomin pé bade
kort och lang sikt. Besluten utgor en betydande del i kommunkoncernens
investeringsplan och darmed kostnaderna pa langre sikt. Beslut om anskaffning
av lokaler genom inhyrningar och tecknande av hyresavtal binder kostnader fo6r
kommunen 6ver kortare eller langre tid. Val av strategier och upphandlingsform
mm vid lokalforsorjning for kommunens verksamheter blir dirmed en central

och viktig fraga i styrningen.

Forutsittningarna skall skapas genom
e en strategisk och aktiv styrning och uppf6ljning mot uppsatta mal och
indikatorer
e en tydlig planerings- och beslutsprocess med uttalade beslutsforum
e tydliga och balanserade partsférhéllanden
o tydliga, aktuella och vdl kommunicerade styrdokument
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Figuren ovan visar hur forutsiattningarna for en strategisk och aktiv styrning
skall skapas dar funktioner med tydliga ansvar och roller skall samspela inom
kommunkoncernen for att sikerstilla en effektiv boende- och lokalférsérjning
for kommunens verksamheter. Styrdokument, rutiner och samverkansformer
skall praglas av tydlighet och enkelhet liksom de underlag och redovisningar som
efterfragas i uppfoljningsskedet. Processerna for lokalresursplanering och
investeringsplanering skall vara synkroniserade med gemensamma besluts-
tillfallen for en effektiv drshjulsplanering med leverans till de koncernéver-
gripande budget- och uppfoljningsprocesserna.

Kommunstyrelsen ansvarar for strategisk beslutsniva, styrning och uppfoljning.
Med bestallaren avses lokalbrukaren/hyresgisten i form av ndimnder vars ansvar
ar att infér kommunstyrelsens beslut definiera forandrade lokalbehov till foljd av
demografiska forandringar, verksamhetsforandringar som paverkar lokalernas
utformning mm. Med utférare avses kommunkoncernens fastighetsbolag
Gavlefastigheter (GFAB) och Gavlegdrdarna (ABG) vars ansvar ar att tillhanda-
hélla egna eller inhyrda verksamhetslokaler i enlighet med beslut fattade av
kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige. De olika rollerna och parterna i
dessa definieras nidrmare nedan.

Styrning

I kommunstyrelsens reglemente beskrivs kommunstyrelsen uppdrag under §1
enligt foljande.

“"Kommunstyrelsen dr kommunens ledande politiska forvaltningsorgan. Den har
ett helhetsansvar for kommunens verksamheter, utveckling och ekonomiska
stillning.

Kommunstyrelsen skall leda kommunens verksamhet genom att utéva en
samordnad styrning och dirvid ocksé leda arbetet med att ta fram styrdokument
for kommunen (styrfunktion).



Kommunstyrelsen har fatt en starkt stillning i forhéllande till andra nimnder
sévitt galler ritten att fatta beslut om namnders verksamhet.
Kommunfullm#ktige har gett kommunstyrelsen ritt att fatta beslut om samtliga
namnders lokalresurser bade pa lang och kort sikt.”

Kommunstyrelsen har dirmed ansvaret att fatta beslut om nimndernas
lokalbestillningar som beskriver respektive sektors forandrade lokalbehov.

Kommunstyrelsen ansvarar for beslut om styrning och uppféljning pé en
strategisk niva och forbereder investeringsplanen i kommunstyrelsen.

Investeringar i lokalresurser ar exempel pa sddana strategiska beslut. Darfor
skall kommunstyrelsen besluta om funktionsprogram (funktionskrav och
ambitionsnivéer) och motsvarande styrdokument som avser kommunala
verksamhetslokaler eftersom de direkt paverkar investeringsnivaerna.

Syftet ar att lyfta beslut fran egen ndmnd till 6verordnad niva dar beslut fattas
utifran helhetssyn, prioritering, ambitionsnivé och ekonomi.

Processerna for lokalresursplanering och investeringsplanering skall vara
synkroniserade med gemensamma beslutstillfillen vilket majliggor en
forankrings- och beslutsprocess dar stiallningstagande om ambitionsnivéer,
funktionskrav och val av upphandlingsform skall ske parallellt och samordnat
med beslut om investeringars nivaer och inbordes prioriteringar, bilaga 2.

Sektor styrning och stod ansvarar for och fattar beslut om analys och
behovsbed6mning av framtida mark- och planberedskap for utbyggnad av
kommunal service.

Ovriga kompletterande styrdokument som skall beslutas av kommunstyrelsen
alternativt kommunfullméktige ar;

e  Agardirektiv — uppdrag och férvintningar pa respektive bolags
leveranser.

e En samlad boende- och lokalresursplan inklusive mark- och
planberedskap.

e Hyresmodell — regelverk for hyressattning av kommunens
verksamhetslokaler.

e Lokalpolicy - regelverk och forfaringssatt vid anskaffning av
verksamhetslokaler.

e Modell for kostnadsberikning av forvaltningsavtal avseende
kommunigda fastigheter.

e Nyckeltal och indikatorer f6r uppfoljning 6ver tid, bilaga 1.

e Befolkningsprognoser — kommunévergripande prognoser med
sarredovisning pa omradesniva samt for olika aldersintervall.
Prognoserna utgor underlag for vidare bearbetning av respektive
bestallare utifran det kommunala uppdraget.

Kommunstyrelsen ar ansvarig for samordningen inom kommunkoncernen da
uppdatering av styrdokument skall genomforas och da uppdrag ges att arbeta
fram nya styrdokument.



Bestallning

I Gemensamt reglemente for kommunstyrelse och nimnder i Gavle kommun
anges bl a styrelsens och namndernas ansvar vad géller uppfoljning, utvirdering,
och kvalitetssidkring av verksamheten samt krav pé langsiktig planering och
strategisk utveckling av densamma. Allt inom ramen f6r antagen budget.

Namnderna dr ddrmed ansvariga fér beskrivning och behovsframstillan av
framtida lokalresurser i egenskap av hyresgist och lokalbrukare. Respektive
bestillare ansvarar for att arbeta fram och uppdatera de underlag som skall ligga
till grund f6r bedomning av framtida behov av verksamhets-lokaler och boenden
samt de dokument som beskriver de funktionskrav som bestéllaren stéller.

Det dr kommunstyrelsen som fattar beslut om funktionsprogram (krav- och
ambitionsnivaer vid om-, till- och nybyggnad) och all lokalanskaffning och
inhyrning av lokaler, oavsett vem som ar fastighetségare. I egenskap av
bestillare dr det dock ndimndens ansvar att teckna hyresavtal med respektive
utforare.

Till grund for beskrivningen av framtida lokalbehov skall bland annat f6ljande
handlingar finnas.

e Kapacitetsbedomningar — En kapacitetsbedomning visar hur vil respektive
namnd nyttjar sina lokalresurser och hur vil befintliga lokalresurser moter
framtida lokalbehov. Kapacitetsbedomning visar dven vilka lokalresurser
och tekniska forutsiattningar som ar begransande for mojligheten att 6ka
lokalernas kapacitet. Detta underlag ligger till grund for lokalutredningar
som redovisar atgardsbehov och investeringsbehov for att 6ka kapaciteten i
lokalbesténdet. Detta forfarande kan appliceras pa samtliga lokalkategorier
men har hittills framfor allt utforts p& grundskolor.

e  Behovsprognoser utifran bl a demografi — Respektive naimnd ansvarar for
att bearbeta de befolkningsprognoser som ar framtagna av sektor styrning
och stod utifrén bestillarens uppdrag. Respektive bestillare ansvarar for
analys och bearbetning av befolkningsprognosen till behovet av framtida
forskoleplatser, elevplatser, antal boendeplatser i siarskilda boendeformer
eller tillskott av anlidggningar for kultur- och idrott.

e Boende- och lokalresursplaner — Respektive nimnd ansvarar for
framtagande av en strategisk lokalresursplan som grundar sig pa befintliga
lokalresurser, utférda kapacitetsdomningar samt en analys av framtida
efterfragan péa platser inom forskola, skola och boenden etc som grundar sig
pé befolkningsprognoser vilka kommunstyrelsen ansvarar for. Hansyn skall
dven tas till externa aktorers etableringar, befintliga och planerade.

e Funktionsprogram — Ett funktionsprogram skall beskriva de kvaliteter,
funktioner och samband som skall skapas vid om-, till- och nybyggnad av
kommunens verksamhetslokaler sa att det ges forutsattningar for respektive
namnd att bedriva verksamhet pa ett optimalt sitt nu och i framtiden. Malet
ar att lokalerna ska uppfylla verksamhetens krav pd dndamélsenliga, sdkra
och trygga milj6er. Funktionsprogrammet skall skapa likvardighet i kvalitet,
anviandbarhet och ambitionsniva i kommunens olika lokalprojekt.



Funktionsprogrammet skall alltsa stodja tillskapandet av verksamhets-
lokaler pa ett sitt som &r hallbart utifran funktion, miljé och ekonomi for
kommunen 6ver tid.

Kommunstyrelsen fattar beslut om samtliga program. Respektive nimnd
och styrelse ansvarar for framtagande av funktions-programmen.

o Utbildningsnamnd - férskole- och skollokaler for de olika skolformerna
Omvéirdnadsnidmnd - vird- och omsorgsboenden

o Arbetsmarknads- och funktionsrattsnamnd — grupp- och
serviceboenden, grupp- och servicebostiader, verksamhetslokaler samt
skollokaler for vuxenundervisningen

o Kultur- och fritidsndmnd — funktionsprogram avseende lokaler for
kulturskoleverksamhet, kultur- och fritidsanlaggningar

o Kommunstyrelsen - funktionsprogram avseende administrativa lokaler

Framtagande av funktionskrav skall ske dar kompetens, verksamhets- och
budgetansvar finns d v s i respektive nimnd. Programmen skall innehélla olika
mitetal som krav stéllda till bestéllaren. Dessa skall vara mojliga att utvirdera i
uppfoljningsfunktionen. Mitetal som anger ambitionsniva eller kvalitetsmétt
skall bidra till styrningens krav pad méluppfyllelse och skall redovisas i relation
till jamforbara kommuners mitetal. Ett 14ge som innebar ekonomisk héllbarhet
over tid och i ett livscykelperspektiv. Funktionsprogrammen skall f6]jas i
samtliga om- till- och nybyggnadsprojekt och rymmas inom projektets tilldelade
ekonomiska ramar.

e  Verksamhetsknutna nyckeltal och indikatorer
Bestillarfunktionen ansvarar for framtagande av nyckeltal och indikatorer
som skall ligga till grund for val av lokalforsorjningsstrategier och niva pa
ambitions- och funktionskrav i funktionsprogrammen (exempel, se bilaga 1).

Utforande

Ansvariga utforare inom kommunkoncernen ar de tva fastighetsbolagen
Gavlefastigheter (GFAB) och Gavlegérdarna (ABG).

GFAB har som bolag uppdraget att i huvudsak dga och forvalta
kommunkoncernens verksamhetslokaler forutom sirskilda boendeformer samt
att forvalta kommunégda fastigheter pa uppdrag av kommunen. GFAB har dven
ett utvidgat lokalférsorjningsuppdrag. Att se moéjligheter till samordning av
verksamheter, att ligga lokalpussel och foresla lokalbyten, for att frigora och
minska behovet av lokalyta, ligger inom ramen for det lokalférsérjnings-
uppdraget.

Nir bolaget inte kan tillgodose sektorernas lokalbehov inom agt fastighets-
bestand har GFAB uppdraget att verkstilla kommunstyrelsens beslut att hyra in
lokaler fran privata fastighetsidgare och upplata lokalerna i andra hand till
aktuell sektor. Hur detta skall ske regleras i lokalpolicyn. Inhyrning och utokning
av hyrd lokalyta eller nytecknande av hyresavtal under pagaende hyresforhall-
ande, oavsett fastighetségare, skall alltid foregas av kommunstyrelsens beslut.



Med den nya Fastighetsstrategi for Gavle viaxer utokas GFABs ansvar vad giller
den lokalforsorjande funktionen. GFAB far ett utokat uppdrag gentemot sektor
vilfard och dess nimnder som stod i lokalforsérjning av sarskilda boendeformer.

Stodet fran GFAB ges i form av

e forhandlingskompetens infor och vid hyresforhandlingar med
namndernas olika hyresviardar

e upphandlingskompetens vid upphandling av byggentreprenader (da
blivande fastighetsigare och hyresvird inte 4r ABG)

o fastighetskompetens i diverse métesforum med sektor vilfards olika
hyresvardar

e fastighetskompetens i olika uppkomna fastighetsfragor med hyresviardar

Med det utokade lokalférsorjningsuppdraget skapas forutsattningar for det stod
som sektor vilfards nimnder efterfragar i sina remissyttranden. GFAB ger stod i
form av kompetens och struktur i méten med hyresviardarna samt stod i
hantering av fastighets- och hyresfragor. Det utokade uppdraget innebar en
delvis atergang till den samlade lokalforsorjningsfunktion som fanns inom
Tekniska kontoret t o m ar 2006. Har skall det dock fortydligas att GFABs
uppdrag dr att ge ett stod i lokalforsorjningen. Vad detta innebar fortydligas i
punkterna nedan.

1. Gillande hyresavtal fortsétter att 16pa mellan namnderna inom sektor
valfard och dess hyresviardar d v s nimnderna kvarstar som férstahands-
hyresgést i samtliga hyresavtal.

2. Omvéardnadsndmnden och arbetsmarknads- och funktionsrattsnamnden
tecknar dven fortsattningsvis hyresavtal gillande sarskilda boende-
former med ABG och privata fastighetsigare, liksom idag.

3. Sektor vilfard héller register for samtliga inhyrningar av sarskilda
boenden for bevakning av hyrestider for uppsigning, avflyttning,
omforhandling av hyra etc, liksom idag.

4. Sektor vilfard ansvarar fortsatt for hyresférhandlingar med Hyresgist-
foreningen. Samtliga masterfiler och -data dger och ansvarar sektor
valfard for, liksom idag.

5. Sektor valfard ansvarar fortsatt for tecknande av hyresavtal och
fakturering av hyra till boende i sarskilda boendeformer, liksom idag.

6. Sektor vilfard upprittar och respektive nimnd beslutar om dess
boendeplan, liksom idag.

7. Sektor vilfard ansvarar for hantering av och in- och uthyrning av akut-,
tranings- och 6vergangsligenheter. Socialndmnden tecknar hyresavtal
med hyresvard och uppléter i andra hand till privatpersoner och
familjer, liksom idag. Dessa lagenheter omfattas inte av Fastighets-
strategi for Gavle vaxer, som tidigare angivits under rubriken
”Avgransning” pa sid 1, men redovisas hir for fortydligandet av ansvar.



Gavlegardarna (ABG) dger idag kommunkoncernens olika typer av sdrskilda
boendeformer som vard- och omsorgs-boenden, gruppboenden/gruppbostader
samt ett antal forskolor och kontorsfastigheter. Med den uppdaterade
Fastighetsstrategi for Gavle vixer dger ABG aven fortsattningsvis sina sarskilda
boenden, d v s inga fastighetsoverlatelser skall genomforas inom kommun-
koncernen till f6ljd av den nya strategin.

Val av upphandlingsform vad géller vard- och omsorgs- eller gruppboende skall
foregés av beslut i kommunstyrelsen. Den framtida utbyggnaden av olika
sdrskilda boendeformer som beslutas ske inom kommunkoncernen skall utforas
inom ABG, liksom idag. Hos ABG finns da &ven fortsatt det samlade fastighets-
bestandet och kompetensen vad géller olika former av sarskilda boenden.

Dar ABG ir eller beslutas bli fastighetsdgare och hyresvird av sarskilda
boendeformer skall hyresavtal dven fortsatt upprittas direkt med omvardnads-
namnden eller arbetsmarknads- och funktionsrattsnamnden som hyresgist.

Bolagen GFAB och ABG har olika forutsattningar for att agera hyresviard och
lokalforsorjare till kommunen och darfor kan hansyn behova tas till detta vid t ex
upprittande av kompletterande styrdokument. ABG har som allménnyttigt
bostadsbolaget kravet att agera enligt affairsméassiga principer oavsett om det
handlar om kommunkoncerninterna relationer eller mot extern part. Detta
regleras i Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Bolagen ar mottagare av de boende- och lokalresursplaner som ir beslutade i
kommunstyrelsen och vilka anger nér och var atgarder skall utforas i form av
utveckling och avveckling av verksamhetslokaler alternativt behovet av
lokalutredningsuppdrag. Lokalpolicyn reglerar hur lokalanskaffningen skall ske.
Funktionsprogram ligger till grund {or planering och projektering for om- till-
och nybyggnad. Hyresmodellen styr hur bolagen kan kompensera sig for
forvaltnings- och driftkostnader.

Bolagen skall redovisa och f6lja upp redovisa nyckeltal (exempel i bilaga 1) for
egna jamforelser 6ver tid men dven med jamforelser med andra aktorer med
likvardigt uppdrag. Det ar extra viktigt d& hyressattning sker enligt
sjalvkostnadsprincipens grunder och dir bolagen sjilva ar hyressittande.
Utforaren ansvarar for och tillhandahaller uppdaterade projektlednings- och
kvalitetssystem, instruktioner, mallar och rutiner f6r de egna processerna.
Utforaren haller systemstod for avtalshantering och bevakning av de hyresavtal
dar bolaget ar hyresviard med kommunens ndmnder som hyresgist.



Uppfoljning

Kommunstyrelsen ar ansvarig for uppfoljning. Kommunstyrelsen dr mottagare
av resultaten av beslutade mitetal genom redovisning av nyckeltal och
indikatorer.

Kommunstyrelsen foljer upp och analyserar hur vil resultaten av planerings- och
lokalférsorjningsprocesserna uppfyller forvantningar och uppsatta mal. Forslag
till forandringar och effektiviseringar for 6kad maluppfyllelse arbetas fram i
form av uppdragsbestéllningar.

Uppfoljningen skall ske enligt principen enkelt, effektivt och efterfragat. Matetal
som nyckeltal och indikatorer skall vara vil forankrade och vil kommunicerade
for att uppfylla detta.

Uppdrag, mal och indikatorer med koppling till det fastighetsstrategiska arbetet
beslutas i anslutning till kommunplanen.

Redovisning av uppf6ljning och analys sker som ett delavsnitt i rsredovisningen
for Gavle kommunkoncern.
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