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Inledning

Lokal- och fastighetstrategin beskriver langsiktiga principer for kommunens
fastighetsdgande och lokalférhyrning. Strategin ska sdkerstdlla att den
langsiktiga planeringen av kommunens lokalbehov bedrivs effektivt. Det
overgripande malet &r att anvanda kommunens resurser pa basta sétt.

Denna strategi hanterar framfor allt fastigheter dar kommunal verksamhet
bedrivs och da oftast i verksamhetslokaler (byggnader) pa fastigheten.

Lokal- och fastighetsstrategin dr grundlaggande féor kommunens
lokalforsorjning och det vidare arbetet med investering, inhyrning samt
underhall och forvaltning.

Lokalkostnader é&r en stor kostnadspost i den kommunala ekonomin. For de
flesta verksamheter ar lokalkostnaderna den nést storsta, efter
personalkostnader. Beslut i lokalfoérsorjningsfragor har stor paverkan pa den
kommunala ekonomin pa bade kort och ldng sikt. Dérfor ar det viktigt att
alla ndamnder och bolag tar ansvar for att nyttja vara gemensamma lokaler sa
effektivt som mojligt.

I undantagsfall kan avsteg fran denna strategi géras om andra vérden
bedoms viktigare utifran ett helhetsperspektiv fér kommunen.

Med begreppet fastighet menas ett avgransat markomrade inklusive
eventuella byggnader och lokaler pa tomten.

Med begreppet lokal menas byggnad eller del av byggnad som é&r avsedd for
sarskild verksambhet.

Sammanfattning

Nedanstaende tva punkter ar en 6vergripande sammanfattning av lokal- och
fastighetsstrategin:

» Kommunen bor dga lokaler och fastigheter dar behovet ar langsiktigt
for verksamheter i kommunal regi

* Alla ndamnder och bolag ansvarar for att nyttja vara gemensamma
lokaler sa effektivt som mojligt
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Relaterade styrdokument

Nedanstaende styrdokument angransar till denna lokal- och
fastighetsstrategi:

Oversiktsplan Botkyrka kommun

Ett hallbart Botkyrka

Lokalférsérjningsprocess

Riktlinje for investeringar

Riktlinjer fér markanvisningar

Riktlinjer for markanvisning till féreningar, trossamfund och andra
icke kommersiella verksamheter

e Riktlinjer fo6r arrendeupplatelser

Det finns dven behov att ta fram andra styrdokument som kan angréansa till
eller komplettera denna strategi sasom exempelvis en renoverings- och
underhallsstrategi.

Strategi

For val av strategisk inriktning finns grunder fér kommunalt dgande. I
nedanstaende kriterier finns beskrivet vilka fastigheter inklusive byggnader
och lokaler som kommunen bér och inte bor dga. De fastigheter som
kommunen inte behover dga bor avyttras om det inte finns andra skal
(exempelvis fastigheter med sarskilt kulturhistoriskt intresse eller av
strategiskt intresse) att dga fastigheten. Vid verksamhetsavveckling och
tomstdllning/avyttring av fastighet och/eller lokal bor en risk- och
konsekvensanalys tas fram. Strategin ska ses som en inriktning och en
annan beddmning kan komma beh6va goras vid enskilda fall. Denna
bedomning kan grunda sig pa andra perspektiv som gor att andra val kan
vara fordelaktiga for Botkyrka kommun.

Om strategierna nedan ger olika inriktningar i specifika fall (till exempel om
inriktningen fér marken och byggnaderna inte &r desamma) ska
helhetsbilden fér kommunens behov bedémas och ligga till grund for beslut.
Detta far ses fran fall till fall dar ett kommunovergripande perspektiv ska
beaktas.

Ett stort fastighets- och byggnadsinnehav enligt nedanstaende strategi
medfor att investeringar och reinvesteringar l6pande maste ske for att
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vidmakthalla funktionen pa fastigheter och byggnader foér de verksamheter
som de dr avsedda for.

Samlokalisering ska efterstrdavas av olika verksamheter dar det ar mojligt
och fordelaktigt, ur saval verksamhetsmassigt som ekonomiskt perspektiv.
Det &r av stor vikt att alla forvaltningar och ndamnder tar ett helhetsansvar
for att nyttja kommunens gemensamma lokaler pa bésta sétt.

Fastighetsinnehav for egen verksamhet

Kommunen bor dga de fastigheter som behovs for den egna verksamheten
dar det ar langsiktigt ekonomiskt fordelaktigt for kommunen. Med
langsiktigt tidsperspektiv avses minst 10 ar. Kommunen bor sa langt som
mojligt dga fastigheter som varaktigt planeras anvandas for att bedriva
verksamhet i egen regi. Fastighetsdgandet medfor i normalfallet att
kommunens fastighetsrelaterade kostnader blir lagre i ett
livscykelperspektiv, jamfort med om kommunen hyr eller arrenderar
byggnader och mark som anvénds fér kommunens egen verksambhet.
Agandet medfor ocksa att kommunen har full rddighet éver de fastigheter
som anvdnds for att leverera kommunala tjanster.

Vid ny- eller ombyggnad av byggnader och lokaler ska lokaleffektivitet och
flexibelt lokalnyttjande prioriteras dar langsiktigt god ekonomi kan uppnas.
Lokaler ska i storsta mojliga man mojliggora olika typer av verksamheter.
Samordnade lokallésningar ska efterstravas nér det dar mojligt.

Lokaler for utbildning (férskolor, grundskolor och gymnasieskolor)

Utgangspunkten &r att kommunen bor dga de fastigheter inklusive lokaler
och byggnader dar kommunen driver utbildningsverksambhet i egen regi.
Inhyrning av lokaler anvdnds som ett komplement vid befolkningstoppar
och innan permanenta utbildningsbyggnader kan fardigstdllas. I tdtbebyggda
omraden eller vid fortdatningar kan lokalisering av forskolelokaler ske i
bottenplan till flerbostadshus och da dgas som bostadsritt eller
lokalforhyras. Lokaler for utbildning sdsom idrottshallar, matsal, aula samt
specialsalar (exempelvis musik, bild) bér utformas for att fungera dven for
andra verksamheter efter skoltid om mojligt. Motiven for ett kommunalt
dgande dr:

e Verksamheten i dessa lokaler planeras efter ett langsiktigt behov.
e Tillgdngen till den hér typen av lokaler &r begrdnsad pa marknaden.
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e Kommunen behéver ha kontroll 6ver byggnaderna for att 1att och
flexibelt kunna genomféra verksamhetsférandringar.

Lokaler for gruppboenden och vard- och omsorgsboenden

Utgangspunkten &r att kommunen bor dga en stor del av de fastigheter
inklusive lokaler som anvénds fér gruppboenden (bade enligt lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade samt enligt socialtjanstlagen) och
vard- och omsorgsboende. Motiven for ett kommunalt dgande ar:

e Verksambheten i dessa lokaler planeras efter ett langsiktigt behov.
e Tillgdngen till den hér typen av lokaler &r begrdnsad pa marknaden.

For gruppbostdder finns en fordel av en blandning av bade egendagda
kommunala lokaler och inhyrda lokaler i flerbostadshus vid kommunal regi
av verksamheten. En av fordelarna dr att det da finns en flexibilitet att
anpassa antalet gruppbostader nar lokalbehovet férdndras.

For vard- och omsorgsboenden dér verksamheten bedrivs i kommunal regi
ar eget dgande att foredra. Marknaden for privata vardalternativ 6kar dock,
savil avseende vardlokaler som vardverksamhet, varfor kommunen har
okad mojligheten till flexibelt nyttjande av privata alternativ for att optimera
vardplatseffektiviteten.

Idrotts-, fritids- och kulturlokaler

Utgangspunkten &r att kommunen bor dga och ansvara for drift och
underhéll av de kommunala fastigheter inklusive lokaler och kultur- och
fritidsanldggningar (exempel fotbollsplaner och badplatser) som
allménheten har tilltrdde till. Féreningar kan, via kultur- och
fritidsforvaltningen, ges mojlighet att medverka i skotsel och tillsyn utifran
anldggningarnas forutsattningar och de enskilda féreningarnas intresse.

Motiven for ett kommunalt &gande r:

e Idrotts- och kulturverksamheter dr normalt av langsiktig art.

e Idrottshallar &r i flera fall samlokaliserade med grundskolor.

e Tillgangen till idrotts- och vissa kulturlokaler &r begransad pa
marknaden.

e Omfattningen av kommunal idrotts- och kulturverksamheter &r
beroende av politiska ambitioner och prioriteringar.
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I och med att bibliotek bor ligga i centrumlagen ar inhyrning att foredra da
det inte ligger i kommunens intresse att dga fastigheter eller lokaler i
centrumlagen, da dessa huvudsakligen &r inriktade pa handel. Samordnade
lokallosningar ska efterstrdavas nér det ar mojligt, exempelvis for bibliotek
och medborgarcenter.

Ovriga
Nedan foljer en beskrivning av strategier for vissa specifika
verksamhetslokaler:

e Kontor for kommunal verksamhet — ndr kommunen &dger egna
fastigheter och lokaler bor dessa i forsta hand nyttjas for 6kad
lokaleffektivitet och langsiktigt god ekonomi. I de fall egna lokaler
inte finns att tillga eller dar det inte &r langsiktigt ekonomiskt
l6nsamt att bygga nytt eller bygga om &r inhyrning att féredra.

e Fastigheter inklusive lokaler i centrumldgen sasom
handelsfastigheter bor inte kommunen &dga.

o Fastigheter inklusive lokaler utanfér kommunens grénser bor
kommunen inte dga.

Fastighetsinnehav for att stodja foreningsverksamhet!
eller privat verksamhet

Kommunen kan for att stodja verksamhet med kommunalt intresse behalla
fastigheter i sin 4go och mot nagon form av nyttjanderéattsavtal (sasom
exempelvis hyresavtal eller skotselavtal) upplata dessa till ideella
foreningar. Grundldggande principer som ska foljas dr likabehandling och
marknadsmissig hyra?. Kommunen skall i ett nyttjanderittsavtal noga
reglera de réttigheter och skyldigheter som den ideella féreningen har
gentemot kommunen och annan part. Hér skall regleras avtalstid, hyresniva,
drift- och underhallsansvar samt hur aterlamnandet skall ske.

Kommunen bor inte forvarva fastigheter eller bygga enbart i syfte att
upplata den med langtidskontrakt till en enskild férening eller privat

verksambhet.
1 Huvudmannaskapet for dessa fragor ligger 2 Eventuella bidrag till féreningar hanteras
inom kultur- och fritidsnAmnden separat
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Fastighetsinnehav i syfte att framja miljo, friluftsliv och
kulturhistoria

Kommunen kan fortsatta att dga eller férvarva fastigheter om syftet med det
kommunala dgandet &r att bevara hoga varden avseende miljo, friluftsliv och
kulturhistoria.

Fastigheter inklusive byggnader som har stark koppling till kommunens
historia och &r av stort lokalt kulturellt intresse bor behallas.

Fastighetsinnehav av strategiska skal

Kommunen bér dga eller forvarva mark i syfte att utveckla nya
verksamhets- och bostadsomraden i kommunens olika delar. Kommunen
kan anskaffa fastigheter som bedéms vara strategiska innehav for den
langsiktiga samhaéllsutvecklingen (styrande dokument d&r kommunens
Oversiktsplan och Riktlinjer fér markanvisningar). Kommunen bér behdlla
de fastigheter som finns i kommunens dgo dar det bedéms vara motiverat pa
lang sikt for att frimja kommunens utveckling. Temporéar uthyrning eller
upplatelse for tillfdllig anvandning eller bebyggelse kan ske.

Fastighetsinnehav i syfte att tillhandahalla
privatbostader
Tillhandahéllandet av bostdder &r i huvudsak en uppgift som avilar

bostadsmarknadens aktorer, daribland kommunens allmannyttiga
bostadsforetag.

Fastigheter och lokaler fér privata utférare av
kommunal verksamhet

Naér verksamhet inte sker i kommunal regi utan av privata aktorer bor detta
foretradesvis ske i ickekommunala byggnader och lokaler och pa
ickekommunala fastigheter. Privat verksamhet bor huvudsakligen bedrivas i
privat dgda lokaler och fastigheter. Innehar kommunen fastighet och lokal
dér behov av kommunal verksamhet inte finns kan uthyrning till privat aktor
vara mojlig. Kommunen boér dock inte anskaffa eller bygga for privat aktor.
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Inhyrning av lokaler for egen verksamhet

Inhyrning av lokaler till kommunens verksamhet ar betydande och
nodvandig for en fungerande kommunal verksamhet. Férhyrning av
verksamhetslokaler &r motiverat i de fall dar:

* Kommunen inte har mojlighet att tillgodose ett lokalbehov med
egendgda lokaler.

* Det ar langsiktigt ekonomiskt fordelaktigt att hyra i stéllet for att dga
sjalv.

» Forhyrningen avser att tillgodose ett tillfalligt lokalbehov.

Forhyrning som alternativ till eget dgande bor utvérderas for olika typer av
verksambhetslokaler kontinuerligt. Nya aktorer tillkommer pa
fastighetsmarknaden vilka erbjuder 16sningar vad géller tillhandahéllande av
verksamhetslokaler som i speciella situationer kan vara intressanta for
kommunen. Det kan dven vara aktuellt att forhyra en lokal i vdntan pd att en
investering ska genomféras om tidplanen skjuts pa grund av marknadsléget.

Vid verksamhetsplanering skall bedémning alltid géras om lokalbehovet dr
av varaktig eller tillfallig karaktdr. Férhyrning av tillféllig karaktér skall ske
med maximal hyrestid om fem ar i taget.

Finansiell leasing

Valet av att dga eller hyra paverkar kommunens finansiella stallning.
Hyresavtal som enligt redovisningsregler uppfyller kraven for att
klassificeras som sa kallad finansiell leasing ska jamstéllas med en egen
investering som finansieras med lan. Det betyder att kommunens finansiella
stallning i sa fall paverkas pa i huvudsak samma sétt oavsett om fastigheten
hyrs eller dgs. I bada fallen 6kar balansrdkningens tillgangssida och
skuldsida och ddrmed balansomslutningen. Finansiella nyckeltal, som till
exempel soliditeten, paverkas. For att en inhyrning ska klassificeras som
finansiell leasing ska vissa forutsattningar vara uppfyllda, bland annat
avtalets 16ptid.

Avgransning
Tomtratter

Kommunen &ger flera fastigheter som upplats till enskilda med tomtritt.
Dessa fastigheter hanteras inte i detta dokument utan hanteringen av
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tomtratter sker hos samhallbyggnadsforvaltningens dokumenterade
processer samt av kommunfullméktiges beslutade principer for
avgaldsreglering samt frikop av tomtratter.

Finansiering

Finansiering kopplade till inriktningar i denna fastighetsstrategi hanteras
inte i detta dokument, utan konsekvenser tas hansyn till i budgetarbetet i
planerings- och uppféljningsprocessen samt i samband med separata beslut.

Ett stort fastighetsinnehav i enlighet med denna strategi medfor att
reinvesteringar l6pande maste ske for att vidmakthalla funktionen pa
fastigheter och byggnader for de verksamheter som de dr avsedda for.

Resurser/kompetens

Att sdkerstdlla att resurser och kompetens kopplade till inriktningar i denna
fastighetsstrategi finns hanteras inte i detta dokument, utan konsekvenser
maste tas hansyn till i planerings- och uppféljningsprocessen respektive
forvaltnings verksamhetsplanering.
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