Fastighetsstrategi for Gavle vaxer — remisshandling (Dnr 19K$374)

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade 2006-11-27 § 190, med utredningen ” Fastighetsstrategi for tillvaxt ”
(05KS430-7) som underlag, om en férandrad struktur och organisation for agande och forvaltning av
kommunens samlade bestand av verksamhetslokaler. Beslutet Iag till grund for ett flertal
fastighetsforsaljningar mellan Gavle kommun, AB Gavlegardarna och Brynas Byggnads AB som senare
fick namnet Gavlefastigheter. Beslutet ligger till grund for den dgarstruktur kommunkoncernens
verksamhetslokaler har idag. Gavlegardarna dger kommunkoncernens samtliga sarskilda
boendeformer. Gavlefastigheter ager i princip resterande bestand av koncernéagda
verksamhetslokaler som férskolor, skolor, administrativa lokaler samt kultur- och fritidsanlaggningar.
| kommunens dgo finns ett mindre antal fastigheter kvar bland annat pa grund av momsskal (fritids-
anlaggningar), att de utgor strategiska markinnehav eller &r byggnader pa allméan platsmark som
smyckar staden.

Motiven till férandringarna som foreslogs i “Fastighetsstrategi for tillvaxt” var att

e kommunkoncernens fastighetsbestand renodlas, aktiveras och utvecklas

e kommunkoncernens dgar-, forvaltar- och brukarroller fortydligas

e kommunkoncernens kompetens gallande fastighetsagande och fastighetsforvaltning breddas och
fordjupas

For att forbattra forutsattningarna for att klara kommunens behov av vard och omsorgs- samt
gruppboenden beslutade kommunfullmaktige den 17 december 2012 om ”Fastighetsstrategi for
tillvaxt med inriktning mot omvardnad Gavles vard-, omsorgs- och gruppboenden” (12KS225).
Beslutet innebar bl a 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 for hur dgar-, férvaltnings- och
lokalférsorjningsfragor ar organiserade inom kommunkoncernen samt hur ansvar och roller har
utvecklat sig over tid.

Denna strategi fortydligar och ersatter tidigare strategidokument.



Inledning

Lokalkostnader ar en tung kostnadspost i den kommunala ekonomin. For de flesta verksamheter ar
lokalkostnaderna den nést storsta, efter personalkostnader. | en vdaxande stad med ett 6kande
invanarantal med tyngdpunkt pa barn och unga upp till 19 ar och de aldre innebar 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
valgrundade, kostnadseffektiva och bygger pa kommunkoncernens samlade kompetens.

Prognos for Gavle kommun 2019-2030
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Med en uppdaterad Fastighetsstrategi for tillvaxt skapas forutsattningar for kommunstyrelsen att
besluta om strategiska lokalférsérjningsfragor. Beslut i lokalférsérjningsfragor har stor paverkan pa
den kommunala ekonomin pa bade kort och Iang 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 for kommunen 6ver
kortare eller langre tid. Val av strategier och upphandlingsform mm vid lokalforsérjning for
kommunens verksamheter blir ddrmed en central och viktig fraga i styrningen.

Forutsattningarna skall skapas genom

e en strategisk och aktiv styrning och uppféljning mot uppsatta mal och indikatorer
e entydlig planerings- och beslutsprocess med uttalade beslutsforum

e tydliga och balanserade partsforhallanden

o tydliga, aktuella och val kommunicerade styrdokument
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Figuren ovan visar hur forutsattningarna for en strategisk och aktiv styrning skall skapas dar
funktioner med tydliga ansvar och roller skall samspela inom kommunkoncernen for att sakerstalla
en effektiv boende- och lokalforsérjning 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 beslutstillfallen for en effektiv arshjulsplanering med
leverans till de koncernévergripande budget- och uppféljningsprocesserna.

Kommunstyrelsen ansvarar for strategisk beslutsniva, styrning och uppféljning. Med bestéllaren
avses lokalbrukaren/hyresgasten i form av namnder vars ansvar ar att infor kommunstyrelsens beslut
definiera forandrade lokalbehov till f6ljd av demografiska forandringar, verksamhetsforandringar
som paverkar lokalernas utformning mm. Med utférare avses kommunkoncernens fastighetsbolag
Gavlefastigheter (GFAB) och Gavlegardarna (ABG) vars ansvar ar att tillhandahalla egna eller inhyrda
verksamhetslokaler i enlighet med beslut fattade av kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

De olika rollerna och parterna i dessa definieras narmare nedan.

Styrning
| kommunstyrelsens reglemente beskrivs kommunstyrelsen uppdrag under §1 enligt féljande.

"Kommunstyrelsen dr kommunens ledande politiska férvaltningsorgan. Den har ett helhetsansvar for
kommunens verksamheter, utveckling och ekonomiska stallning.

Kommunstyrelsen skall leda kommunens verksamhet genom att utéva en samordnad styrning och
déarvid ocksa leda arbetet med att ta fram styrdokument fér kommunen (styrfunktion).

Kommunstyrelsen har fatt en stérkt stallning i forhallande till andra namnder savitt galler ratten att
fatta beslut om namnders verksamhet. Kommunfullmaktige har gett kommunstyrelsen ratt att fatta
beslut om samtliga ndmnders lokalresurser bade pa lang och kort sikt.”



Kommunstyrelsen har darmed ansvaret att fatta beslut om namndernas lokalbestallningar som
beskriver respektive sektors férandrade lokalbehov.

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

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

Processerna for lokalresursplanering och investeringsplanering skall vara synkroniserade med
gemensamma beslutstillfallen vilket mojliggor en forankrings- och beslutsprocess dar
stallningstagande om ambitionsnivaer, funktionskrav och val av upphandlingsform skall ske parallellt
och samordnat med beslut om investeringars nivaer och inbérdes prioriteringar.

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

e Agardirektiv — uppdrag och férvintningar pa respektive bolags leveranser.

e Ensamlad boende- och lokalresursplan inklusive mark- och planberedskap.

e Hyresmodell — regelverk for hyressattning av kommunens verksamhetslokaler

e Lokalpolicy - regelverk och foérfaringssatt vid anskaffning av verksamhetslokaler

e Nyckeltal och indikatorer for uppféljning dver tid (utkast, se bilaga 1)

e Befolkningsprognoser — kommunovergripande 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 genomféras och da uppdrag ges att arbeta fram nya styrdokument.

Bestallning

| Gemensamt reglemente for kommunstyrelse och namnder i Gavle kommun beslutat anges bl a
styrelsens och namndernas ansvar vad galler uppféljning, utvardering, och kvalitetssakring av
verksamheten samt krav pa langsiktig planering och strategisk utveckling av densamma. Allt inom
ramen for antagen budget.

Namnderna ar darmed ansvariga for beskrivning och behovsframstallan av framtida lokalresurser i
egenskap av hyresgéast och lokalbrukare. Respektive bestédllare ansvarar for att arbeta fram och
uppdatera de underlag som skall ligga till grund fér bedémning av framtida behov av verksamhets-
lokaler och boenden samt de dokument som beskriver de funktionskrav som bestéllaren stéller.

Det ar 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
fastighetsdgare. | egenskap av bestéllare ar det dock ndmndens ansvar att teckna hyresavtal med
respektive utforare.



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

Kapacitetsbedémningar — En kapacitetsbedomning visar hur val respektive namnd
nyttjar sina lokalresurser och hur val befintliga lokalresurser méter framtida
lokalbehov. Kapacitetsbedomning visar aven vilka lokalresurser och tekniska
forutsattningar 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 lokalbestandet. Detta forfarande
kan appliceras pa samtliga lokalkategorier men har hittills framfor allt utforts pa
grundskolor.

Behovsprognoser utifran bl a demografi — Respektive namnd ansvarar for att
bearbeta de befolkningsprognoser som ar framtagna av sektor styrning och stéd
utifran bestéllarens uppdrag. Respektive bestallare ansvarar for analys och
bearbetning av befolkningsprognosen till behovet av framtida forskoleplatser,
elevplatser, antal boendeplatser i sdrskilda boendeformer eller tillskott av
anlaggningar for kultur- och idrott.

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

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 sdtt nu och i framtiden. Malet ar att lokalerna ska
uppfylla verksamhetens krav pa dandamalsenliga, sdkra och trygga miljoer.
Funktionsprogrammet skall skapa likvardighet i kvalitet, anvandbarhet och
ambitionsniva i kommunens olika lokalprojekt. Funktionsprogrammet skall alltsa
stodja tillskapandet av verksamhetslokaler pa ett satt som ar hallbart utifran
funktion, miljé och ekonomi fér kommunen 6ver tid.

Kommunstyrelsen fattar beslut om samtliga program. Respektive namnd och
styrelse ansvarar for framtagande av funktionsprogrammen.

o Utbildningsnamnd - forskole- och skollokaler for de olika skolformerna

o Omvardnadsnamnd - vard- och omsorgsboenden samt gruppboenden och
gruppbostader

o Arbetsmarknads- och funktionsrattsnamnd — verksamhetslokaler samt
skollokaler fér vuxenundervisningen

o Kultur- och fritidsnamnd — 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 namnd. Programmen skall innehalla olika
matetal som krav stallda till bestallaren. Dessa skall vara maojliga att utvardera i
uppfoéljningsfunktionen. Matetal som anger ambitionsniva eller kvalitetsmatt skall
bidra till styrningens krav pa maluppfyllelse och skall redovisas i relation till
jamforbara kommuners matetal. Ett ldge som innebar ekonomisk hallbarhet 6ver
tid och i ett livscykelperspektiv. Funktionsprogrammen skall féljas i samtliga om-
till- och nybyggnadsprojekt och rymmas inom projektets tilldelade ekonomiska
ramar.

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

Utforande

Ansvariga utforare inom kommunkoncernen &r de tva fastighetsbolagen Gavlefastigheter och
Gavlegardarna. GFAB har som bolag uppdraget att i huvudsak aga och forvalta kommunkoncernens
verksamhetslokaler forutom sarskilda boendeformer samt att forvalta kommunagda fastigheter pa
uppdrag av kommunen. GFAB har dven ett utvidgat lokalforsorjningsuppdrag. Nar bolaget inte kan
tillgodose sektorernas lokalbehov inom &gt fastighetsbestand har GFAB uppdraget att verkstalla
kommunstyrelsens beslut om att hyra in lokaler fran privata fastighetsagare och upplata lokalerna i
andra hand till aktuell sektor. Hur detta skall ske regleras i lokalpolicyn. En inhyrning och en utékning
av hyrd lokalyta eller nytecknande av hyresavtal under pagaende hyresforhallande, oavsett
fastighetsagare, skall alltsa alltid foregas av kommunstyrelsens beslut.

ABG ager kommunkoncernens olika typer av sarskilda boendeformer som vard- och omsorgs-
boenden, gruppboenden/gruppbostdder samt ett antal férskolor och kontorsfastigheter.

ABG har hittills inte haft det utékade lokalforsorjningsuppdraget som GFAB har, d v s att pa uppdrag
av kommunen verkstalla kommunstyrelsens beslut att hyra in privat dgda sarskilda boenden for
upplatelse i andra hand till kommunen. Omvardnadsnamnden har fatt stod fran kommunstyrelsen i
lokalfoérsorjnings- och hyresfragor samt i inhyrningar fran privata fastighetsagare. Forutsattningar och
mojlighet finns dock att samla lokalférsorjningsansvaret for sarskilda boendeformer hos ABG. En
samlad lokalférsorjning hos ABG innebér att den samlade kompetensen om sarskilda boendeformer,
verksamhetsmassigt och fastighets- och forvaltningsmassigt samordnas.

Val av upphandlingsform vad géller vard- och omsorgs- eller gruppboende skall foregas av beslut i
kommunstyrelsen.

Bolagen GFAB och ABG har olika férutsattningar for att agera hyresvard och lokalforsorjare till
kommunen och darfér kan hansyn behdva tas till detta vid t ex upprattande av kompletterande
styrdokument. ABG har som allmannyttigt bostadsbolaget kravet att agera enligt affarsmassiga
principer oavsett om det handlar om kommunkoncerninterna relationer eller mot extern part.
Detta regleras i Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.



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

Bolagen skall redovisa och folja upp redovisa nyckeltal (exempel i bilaga 1) fér egna jamforelser 6ver
tid men dven med jamforelser med andra aktorer med likvardigt uppdrag. Det ar extra viktigt da
hyressattning sker enligt sjalvkostnadsprincipens grunder och dar bolagen sjalva ar hyressattande.

Utforaren ansvarar for och tillhandahaller uppdaterade projektlednings- och kvalitetssystem,
instruktioner, mallar och rutiner for de egna processerna.

Utforaren haller systemstod for avtalshantering och bevakning av de hyresavtal dar bolaget ar
hyresvard med kommunens namnder som hyresgast.

Uppfoljning

Kommunstyrelsen ar ansvarig for uppféljning. Kommunstyrelsen ar mottagare av resultaten av
beslutade matetal genom redovisning av nyckeltal och indikatorer. Kommunstyrelsen foljer upp och
analyserar hur val resultaten av planerings- och lokalférsorjningsprocesserna uppfyller férvantningar
och uppsatta mal. Forslag till forandringar och effektiviseringar for 6kad maluppfyllelse arbetas fram i
form av uppdragsbestallningar.

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

Uppdrag, mal och indikatorer med koppling till det fastighetsstrategiska arbetet beslutas i anslutning
till kommunplanen. Redovisning av uppfdljning och analys sker som ett delavsnitt i drsredovisningen
for Gavle kommunkoncern.



