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Introduktion

Den hér rapporten redovisar resultat frdn en enkdt som genomforts som del 1 ett storre
forskningsprojekt vid Chalmers med syfte att undersoka strategiska forandringsprocesser 1
kommunala fastighetsforvaltarorganisationer. Studien har finansierats av Centrum for
management i byggsektorn (CMB).

Enkiten bestar av fem delar. 1) Bakgrund, 2) Utmaningar och langsiktighet, 3) Strategisk
fastighetsforvaltning, 4) Ledarskap och beslut, samt5) Utveckling av kommunal
fastighetsforvaltning. Efter en kortare beskrivning av studieomridet samt tillvigagangssétt
presenteras resultaten frén studien efterfoljt av en kortare summering och reflektion.

Offentliga fastigheter utgor en stor del av det totala byggnadsbestandet. I Sverige r ungefar
hélften av alla lokaler som inte ar bostdder offentliga, med kommuner som den storsta dgaren
(Eriksson & Nilsson, 2017). Trots vikten av god forvaltning av offentliga fastigheter har
underhéllet av dessa varit nedprioriterade under flera ar, ett problem som delas av ménga
lander i vastvérlden (Hopland, 2016; Uotila et al., 2019). Resultatet ar ett omfattande behov
av storre renoveringsinsatser med storskaliga och dyra ombyggnationer men dven rivning
och ersittning med nybyggnation som foljd. En eftersatt forvaltning skapar eftersldpning av
kostnader som maste tdckas i framtiden (Uotila et al., 2019). For att undvika stora framtida
kostnader och for att dven méta upp skérpta dgar- och omvirldskrav, t ex finansiella och
héllbarhetsméssiga, har bdde kommunala fastighetsforvaltare och forskare argumenterat for
en mer strategisk typ av forvaltning av offentliga byggnader och lokaler (Olsson et al., 2015;
Ramskov-Galamba & Nielsen, 2016; Brochner et al., 2019). Langsiktiga mal och strategier,
inklusive underhédlls- och fOrvaltningsplaner, ses tillsammans med okat politiskt
engagemang som viktiga framgéngsfaktorer for att uppna en héllbar standard for offentliga
lokaler och fastigheter (Valen & Olsson, 2012). Svenska kommunala fastighetsforvaltare har
darfor borjat ifrdgasétt nuvarande arbetssatt, vilket gett upphov till att manga genomfor eller
har genomfort strategiska fordndringsprocesser i syfte att utveckla en mer ldngsiktig och
strategiskt orienterad kommunal forvaltning av fastigheter och lokaler (Gluch & Svensson,
2018).

I tidigare forskning har olika forskare foreslagit ett antal framgangsnycklar for att uppnd
strategisk fastighetsforvaltning. Till exempel tidig involvering med uttdkad livscykeldata
som bas (Saridaki & Haugbelle, 2020), in- eller outsourcing av specifika tjédnster (Brochner,
2003) eller genom att anvinda digitala verktyg for en mer effektiv planering och/eller
anvindning av lokaler (Valks et al., 2019). Det finns sidledes metoder for att mota langsiktiga
strategiska mal, men det podngteras ofta att det saknas organisatoriskt stod och kunskap for
att tillimpa olika metoder fullt ut.

Faktorer som paverkar mojligheten att verka strategiskt dr det politiskt sammanhang som
kommunala organisationer verkar i och som innefattar aspekter av demokrati, byrdkratiska



strukturer och specifik lagstiftning (Kuipers et al., 2014). Offentliga organisationer
kdnnetecknas dessutom alltmer av komplexa interaktionsnit, vilket gor det svart att
identifiera exakt vad som menas med “en organisation”, var granser dras och vem som har
mandat och/eller ansvar. Samtidigt skapas det ofta stuprér mellan olika organisatoriska
enheter som gor det svért att dela kunskap och information (Mulgan, 2007). Konsekvensen
blir att olika intressenter kan dra i olika riktningar utifrdn individuella prioriteringar, vissa
mer kortsiktigt orienterade medan andra mer langsiktigt, beroende av sakfrdga (Hopland,
2016; Borge & Hopland, 2016). Utdver detta ndmns bristen pa langsiktig planering, personal
och ekonomiska resurser samt avsaknad av politiska beslut som hinder for att uppné
strategiska mal i offentliga fastighets- och forvaltarorganisationer (Svensson, 2018).

Studier visar dock att dessa fragor verkar ligga hogt pd agendan hos kommunala fastighets-
och lokalforvaltningar och att kommuner strdvar mot en mer professionell
fastighetsforvaltning ofta med okat fokus péd att utveckla fastighetsforvaltaren roll och
kompetens (Hopland och Kvamsdal, 2019). Forskning vittnar dock om att strategisk
fordndring gar 1&ngsamt eller att den ofta &r starkt knuten till enskilda eldsjélar (Ludvig et
al., 2013), vilket resulterar i att minga ambitidsa fordndringsinitiativ snarare resulterat i
mindre justeringar dn de radikala fordndringarna som soks efter for att nd hogt uppstéllda
mal (Gluch & Svensson, 2018; Svensson & Lowstedt, 2021).

Det dr detta som vi i denna underdkning soker belysa:

e Vilka utmaningar stdr kommunala lokal- och fastighetsforvaltarorganisationer
infor?

e Vilka utmaningar arbetar de med?

e Vad inkluderas i strategisk fastighetsforvaltning, vem deltar i det strategiska
arbetet, och vem leder det?

e Har fastighetsforvaltarrollen &dndrats och hur ser de som arbetar inom kommunal
fastighetsforvaltning pé dess framtida utveckling?



Studiens tillvagagangssatt

Enkétstudien &r en attitydundersdkning som dr designad for att undersoka vilka faktorer som
uppfattas relatera till strategiska fordndringsprocesser 1 kommunala lokal- och
fastighetsforvaltarorganisationer. ~ Sarskilt fokus ldggs pa konceptet ’strategisk
fastighetsforvaltning”. Enkitens fragor bygger pd litteraturstudier samt pa resultat fran av
forskargruppens tidigare genomforda studier av fastighetsforvaltarorganisationer i Sverige.
Enkéten bestar av 29 huvudfrigor fordelade dver fem avsnitt:

1. Bakgrund: syftar till att fanga uppgifter kring den svarande; kon, dlder,
utbildningsbakgrund, nuvarande tjanstebefattning och ingdende arbetsuppgifter,
samt storlek pad kommun.

2. Utmaningar och langsiktighet: handlar om att skaffa en 6verblick géllande
nuvarande utmaningar, vilka som diskuteras respektive vilka som de aktivt arbetar
med inom kommunen. Hér stélls ocksé frdgor om langsiktigt strategiska arbetet och
resurser kopplat till det.

3. Strategisk fastighetsforvaltning: detta avsnitt undersoker synen pa konceptet
“strategisk fastighetsforvaltning’.

4. Ledarskap och beslutsfattande: frigor som berdr vilka aktorer som deltar
respektive leder det strategiska arbetet samt 6kat inflytande fran specifika aktorer.

5. Utveckling av kommunal fastighetsforvaltning: frdgor som berér dndrade
arbetssdtt och organisering.

Respondenternas attityd méttes med hjilp av en Likert-skala med fempunktsintervall (11
fragor), bindr skala med ja eller nej-svar (7 fragor), flersvarsalternativ (3 fragor) eller
frisvarsfragor (8 frdgor). Frigeformuléret hade inbyggd dverhoppslogik vilket innebar att
beroende pa en tidigare friga (ja / nej) s har inte alla respondeter fatt alla fragorna. Fragorna
testades 1 forvig péd en panel med tre fastighetsforvaltare frn tre olika kommuner. Deras
feedback togs i beaktande innan frageformuléret skickades ut till dvriga svaranden.

Ett riktat urval av mottagare for enkéten gjordes baserat pa en bedomning att dessa utifran
sin tjénstebefattning sannolikt &r inblandad i kommunal fastighetsforvaltning och darmed
antas ha kunskap kring strategiarbete inom detta omrdde. Mottagarna har lite olika arbetstitel
beroende av respektive organisationsstruktur men kan i grova drag delas in i foljande
grupperingar; chefer (t ex VD, forvaltningschefer, enhetschefer, avdelningschefer,
fastighetschefer), fastighetsforvaltare, strateger, ingenjorer, planerare och projektledare.
Mottagare av enkdten identifierades i tre steg: 1) Webbsidor for alla svenska kommuner
(290) soktes igenom for att hitta information kring forekomsten av en fastighetsférvaltande
enhet och mdjliga kontaktpersoner. 2) I de fall det fanns en enhet men ingen kontaktperson
sd kontaktades kommunen via e-post med en forfrdgan kring kontaktpersoner. Samtliga
kontaktpersoner kontaktades via e-post om de var relevant mottagare av senkdten samt
tillfrigades ocksd om det fanns andra i deras organisation som skulle vara en lamplig
svarande. I all kontakt kommunicerades studiens syfte och fokus. I de fall ingen



kontaktinformation tillhandahélls konstruerade vi en e-postadress med logiken nn.NN@)
kommun.se. Detta resulterade i 322 e-mailadresser. Ett forsta utskick genomfordes i
november 2020. I introduktionsbrevet ombads mottagarna att foresld kollegor som ocksd
skulle kunna vara ldmpliga mottagare av enkiten. 3) I ett tredje steg kunde vi darfor
komplettera med ytterligare 61 kontakter som fick frageformuléret tillskickat per e-mail i en
andra omgang 1 december 2020.

Totalt skickades enkiten till 383 mottagare. I utskicksmailet fanns mojlighet att sjélv utesluta
sig ur den initiala urvalsgruppen om man ansag att man inte tillhérde mélgrupp for studien.
Forutom detta var det ett antal e-mail adresser som inte nddde fram till en mottagare
(studsade). Ytterligare en korrigering resulterade i en slutlig population pa 356 mottagare.
Utskick av enkdt inklusive tvd pdminnelseutskick genomfordes mellan november 2020 och
januari 2021. Som enkétverktygslosning anvindes SurveyMonkey®. Framtagning av e-mail
adresser, utskick, paminnelser och mailkorrespondens hanterades av projektledare samt
projektassistent. Forskargruppen sammanstéllde och analyserade enkitsvaren i syfte att
identifiera de viktigaste resultaten. Statistikprogrammet SPSS® anvéndes i analysen.
Samtliga resultat och analyser redovisas i1 diagram, eller omndmns i texten till respektive
omrade.

Av en population pd 356 mottagare svarade 207 stycken. Av dessa var det 19 som endast
svarat pd de inledande fragorna varfor dessa har tagits bort frn det slutliga datasetet. Saledes
hamande det slutliga antalet svar pa 178 vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 50,0%. De
svarande representerar 123 olika kommuner dér bade stora kommuner (>200 000 invanare)
och smd (<40 000 invanare) finns representerade. Medianstorleken ligger pd 60 000
invanare.

I en enkdtunders6kning som denna, dér det till stor del ror sig om att médta och kartligga
ménniskors attityder och virderingar, finns det alltid en risk att respondenten svarar som den
anser att den borde svara och/eller for att framsta i bista mdjliga dager. Denna unders6kning
presenterar alltsd ingen objektiv sanning om strategisk lokal- och fastighetsférvaltning utan
miéter vad respondenten uppger att de ser som problem, vilka atgérder de vidtar etc. Vidare
finns det, da enkéten riktas till en sdrskild malgrupp, alltid en risk att de pd grund av ett
sdrskilt intresse inte dr helt representativa for kommunens vérderingar som helhet. Dessutom
foreligger det alltid en risk att det &r just de kommuner som bedrivit ett mer aktivt
strategiarbete och vidtagit fler atgdrder &n genomsnittet som svarar pa enkéten.

Etiska regler har beaktats enligt foljande:

e De berdrda informerades om undersdkningens syfte, spridning av resultat samt
omfattning av studien.

e De svarande har utlovats att alla uppgifter som l&dmnas behandlas anonymt.

e Enbart forskargruppen har tillgéng till besvarade enkéterna samt databasen med
inmatade resultat.

e Respondenterna fick som en forsta friga att ge sitt samtycke till anvindningen av
data i enlighet med GDPR.

Samtliga som svarat far efter onskemadl ta del av resultaten genom att de fir denna rapport
skickad till sig.



Sammanstallning och analys av enkatsvaren

Enkéten bestod av fem avsnitt vilka ligger till grund for redovisningen av resultaten.
Enskilda fragor redovisas under respektive avsnitt. Tabell eller figurtext sammanfaller i stort
med fragans formulering i enkiten.

Av de svarande var 40 % kvinnor och 60% min. Majoriteten vad mellan 45-60 ar och drygt
en tredjedel mellan 30-44 &r. Fem procent under 30 ar och 6% Over 60 ar. 57% angav att de
har en universitetsutbildning. Bland den aterstdende andelen var det jimnt fordelat mellan
teknisk gymnasieutbildning och yrkesutbildning riktad mot fastighetsforvaltning.

Figur 1 visar medelvérdet Gver ett antal arbetsuppgifter som de svarande ser som en del av
sitt arbete. Vi kan se att mangfalden 1 arbetsuppgifter &r stor och att sirkilt arbetsuppgifter
relaterat till samverkan och beslutsfattande utgdr en stor del av arbetet. De svaranden som
grupp arbetar bdde strategiskt och operativt, dir det strategiska arbetet bestidr av
verksamhetsutveckling och det mer operativa i att leda arbetsgrupper, sprida information och
uppritta ekonomiska kalkyler.

Samverkan med externa aktorer |

Fatta strategiska beslut ]

Sprida information ]

Fatta operativa beslut |

Verksamhetsutveckling ]

Ekonomisk kalkylering |

Leda team /arbetsgrupper |

Utveckling av nya arbetsmetoder |

Besluta om nyainriktningar pa arbetet |

Realisera nya koncept i praktiken ]

Skapa team/arbetsgrupper |

Inventera fastighetsbestand |

Utveckla nya koncept |

Projektledning |

Intemutbildning

Utbildning (exkl. internutbildning)

Vaktmadsteri
Inte alls | mycket hog grad

Figur 1: Arbetsuppgifter inom ramen for yrkesrollen.

Sett till vilka arbetsuppgifter som flest svarat att de i mycket hog grad arbetar med, sa ligger
samverkan med externa aktorer hogst (46%), f0ljt av att leda team/arbetsgrupper (43%) och
fatta strategiska beslut (42%).

Utmaningar och langsiktighet

Pa fragan vilka utmaningar som organisationerna arbetar med just nu sd anges Covid-19 av
det stora flertalet. Bortsett frdn Covid-19 sa &r det en rad utmaningar som diskuteras och da



framst byggnaders skick, langsiktig planering, kostnadseffektivitet och energieffektivisering
(medelvirde presenteras i Figur 2). Utmaningarna som diskuteras sammanfaller relativt vl
med vad de svarande upplever att de ocksa arbetar aktivt med. Forutom Covid-19, dér hela
58% anger att de arbetar i mycket hog grad med just nu, sa ér det ocksa manga som i mycket
hog grad arbetar aktivt med ldngsiktig planering (49%), byggnadernas skick (46%) och
kostnadseffektivitet (45%).

Covid-19

Diskuterar
Byggnadernas skick
W Aktivt arbetar med Langsiktig planering
Kostnadseffektivitet

Energieffektivisering

Forbattrad samordning mellan
organisationer/férvaltningar inom din kommun

Brukare/kundens kravstélining
Trygghet och sdkerhet
Driftsdkerhet

Strategisk fastighetsforvaltning

Digitalisering

Utdkat samarbete med andra
organisationer/férvaltningar inom din kommun

Affarsmassighet
Samlokalisering

Inventering

Miljd och ekologisk hdllbarhet
Matning och uppféljning
Innovation och nya koncept
Social hallbarhet

Regionala miljémal

Nationella miljomal

Klimatférandringar

Utokad samverkan och samarbete med privata
organisationer/foretag
Utokat samarbete med motsvarande
organisationer/férvaltningar i andra kommuner

Agenda 2030

Flyktingkrisen 2015

Inte alls I mycket hog grad
Figur 2: Utmaningar kopplat till kommunal lokal- och fastighetsforvaltning.

Om vi istéllet tittar pa vad som de svarande anger att de inte arbetar med alls eller i mycket
liten grad s anger de svarande Flyktingkristen 2015 (75%), utokat samarbete med



motsvarande organisationer 1 andra kommuner (50%) eller privata sddana (50%). Agenda
2030 (47%) och klimatfordndringar (38%) ar inte heller utmaningar som det bedrivs aktivt
arbete inom.

Pé fragan om det &r ett uttalat mél inom den egna organisationen att arbeta mer strategiskt
langsiktigt (Figur 3) dn vad de gor idag sa svarar 76% ja. Tretton procent svarar nej och elva
procent att de inte vet. Trots att merparten svarar att det finns ett uttalat mal att arbeta mer
strategiskt l&ngsiktigt svarar endast 36% att de har tillridckliga resurser for att gora det. 49%
procent svarar att resurser saknas och 15% anger att de inte vet (Figur 4).

Mal Resurser

15%

mja = Nej Vet ej mJa Nej Vet ej
Figur 3 och 4: Mdl att arbeta mer strategiskt langsiktigt respektive resurser att gora det.

Av de som svarat att resurser saknas anger merparten (81%) att de saknar personal, efterfoljt
av stddjande organisationsstruktur (55%), ekonomiska resurser (48%) och limpliga IT-
system (44%), se Figur 5.

Ekonomiska resurser
Lampliga IT-system

Expertkunskap

Information rérande
fastigheternas skick

Personalresurser
Stodjande organisatonsstruktur

Stodjande organisationskultur

Politiska beslut

Procent [%] o

[
(=]
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o
&
=]
o

100

Figur 5: Avsaknad av resurser och/eller kompetenser for att kunna arbeta strategiskt.



Strategisk fastighetsforvaltning

Detta avsnitt fokuserar pd begreppet/konceptet strategisk fastighetsforvaltning och vilka
aspekter som kopplas samman med begreppet/konceptet. Av de svarande var det 77 % som
kinde till begreppet och 35% som angav att de arbetar i enlighet med det (Figur 6). Av de
som angav att de arbetar i enlighet med strategisk fastighetsforvaltning arbetar 35% med en
specifik metod/modell. I efterforljande fritextsvar angav stora merparten att de arbetar med
en egenutvecklad metod. Ett fatal anger fastighetssystemet XPand.

Ja, vi arbetar i enlighet
med det.

Ja, men vi arbetar inte i

enlighet med det. by

Nej 23%

Figur 6: Andel som kdnner till begreppet/konceptet strategisk (kommunal)
fastighetsforvaltning

Resultatet visar en blandning av olika aspekter (Figur 7) som de svarande kopplar samman
med strategisk fastighetsforvaltning och vi kan se en god samstimmighet mellan dessa och
de utmaningar som de kommunala verksamheterna arbetar aktivt med (Figur 2). Hér hittar
vi olika typer av effektiviseringsitgirder sdsom oOkat fokus pa planering,
kostnadseffektivitet, métning, kartliggning, beddmningar och inventeringar. Men ocksa
ledningsfragor som forindrat tdnkesdtt, kommunikation, 6kad samordning, informations-
och fordandringsprocesser. Vi hittar ocksé politik och ekonomi pé listan tillsammans med
stora samtida industriella utmaningar sdsom energieffektivisering, digitalisering och
miljomassig hallbarhet.



Kostnadseffektivitet
Finansiering

Osadkerhet i befolkningsprognoser
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Politik
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Figur 7: Vad sammankopplas med begreppet/konceptet strategisk (kommunal) fastighetsférvaltning



Ledarskap och beslut

Figur 8 illustrerar vilka som deltar respektive leder det strategiska arbetet inom kommunal
lokal- och fastighetsforvaltning. Det &r ett stort antal aktorer som anges delta i det strategiska
arbetet, dir forvaltningsledning, strateger och kommunledning toppar listan och dessa &r
ocksé de som anges leda arbetet.

Ledning for forvaltande enhet
Strateger

Kommunledning (tjdansteman)
Forvaltare

Ekonomer

Planerare

Politiker

Verksamheten (kund/brukare)
Projektledare

Deltar Administratérer

m Leder | mycket hog

grad

5
—
m
8
@

Figur 8: Vilka aktorer som som deltar respektive leder det strategiska arbetet rorande
kommunala lokaler och fastigheter.

P4 frdgan vilka aktorer som fétt Okat inflytande Over den kommunala lokal- och
fastighetsforvaltningsorganisationens arbete under de senaste fem aret sd anger ett stort antal
den forvaltande enhetens ledning men &ven strateger, fastighetsforvaltare och politiker anses
av méanga ha fitt 6kat inflytande.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Den styr verksamheten =

Den borde styraverksamheten

M Inte alls Till viss grad | hég grad
Figur 10: Till vilken grad underhdllsplanen styr eller onskas styra verkamheten.

Figur 10 illustrerar att merparten av de svarande anser att underhéllsplanen i hogre grad
borde styra verksamheten mer &n vad den gor. Totalt 38% anger att planen redan idag styr
till en hog grad vilket kan jimforas med att 72% anser att de borde styra verksamheten till
en hog eller mycket hog grad.
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Utveckling av kommunal fastighetsforvaltning

Av de svarande anger 84% att de har fordndrat sitt sitt att arbeta med kommunal lokal- och
fastighetsforvaltning under de senaste fem aren (Figur 11). Endast 6% séger att de inte har
gjort det och 10% séger att de inte vet. I en foljdfraga (Figur 12) gillande vad och vilka
arbetssitt som #ndrats lyfter de svarande sérskilt upp att det tillkommit nya arbetsroller
(83%) samt att samverkan med verksamheten i lokalerna (67%) har fordndrats. Fler dn
hilften svarar ocksa att de gor en mer systematisk inventering av fastighetsbestandet (57%),
arbetar mer digitalt (53%) samt har genomfort omorganisationer dir personal flyttats mellan
enheter (52%).

mlJa
u Nej

Vet ej

Figur 11: Andel som fordndrat sitt arbetssdtt inom kommunal lokal- och
fastighetsforvaltning de senaste fem dren.

Nya arbetsroller har tillkommit

Hogre grad av samverkan med verksamheten i
lokalerna (kund/brukare)

Mer systematisk inventering av bestadndet
Mer digitalt
Personal har flyttats till nya organisatoriska enheter

Nya verktyg (t ex IT system) har tillkommit

Sammanslagning av organisatoriska
enheter/organisationer
Istéllet for enskilda byggnader pratar vi om
fastighetsbestand

Nytt internhyressystem

o
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=3
o
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o
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Procent [%) 100

Figur 12: Fordndrat arbetssdtt inom kommunal lokal- och fastighetsforvaltning de senaste
fem dren.
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Figur 13: Fordndrad fastighetsforvaltarroll de senaste fem dren.

Det ar inte enbart arbetssdttet som &dndrats de senaste fem aren utan &ven
fastighetsforvaltarens roll, dar 64% svarar att den fordndrats (Figur 13).

I en foljdfraga runt fastighetsforvaltarens roll (Figur 14) s& angav de svarande att
fastighetsforvaltaren arbetar mer med ekonomi samt mer langsiktigt dn tidigare. De arbetar
ocksd mer strategiskt samt pa en mer overgripande niva och ansvarar for fler fastigheter.
Deras roll dr mer koordinerande och de har en annan utbildningsbakgrund 4n tidigare.

Forvaltare arbetar idag mer med ekonomi I [ |
Forvaltare arbetar idag mer langsiktigt I
Forvaltare arbetar idag med fler fastighetsobjekt | ]
Forvaltare arbetar idag mer 6vergripande IEEEESSASSAANN ||
Forvaltaren har idag en mer koordinerande roll IEEEEISNM~ ]
Forvaltare arbetar idag mer strategiskt |1l I
Forvaltare arbetar idag mot en bredare kundkrets I~ [ ]
Forvaltare har idag en annan utbildningsbakgrund I | ]
Forvaltare behdver idag mer byggteknisk kunskap I ]
Forvaltare har idag mer specialiserade uppgifter I I
Forvaltare arbetar idag mer detaljerat | ]
0% 20% 40% 60% 80% 100%
mStammer helt = Stimmer ganska vl ~ Stammer delvis m Stammer inte sa val Stammer inte alls

Figur 14: Fordndringar i fastighetsforvaltarrollen de senaste fem dren.



Eftersom foridndring &r subjektiv avslutades enkédten med en Oppen frdga dir det fanns
mdjlighet att beskriva hur de en framtida kommunal lokal- och fastighetsforvaltning borde
utvecklas under de nérmaste tio dren. Sammanfattningsvis, utifrdn de 120 svaren pé frigan,
framgar en tydlig 6nskan om en mer langsiktig planering med ett mer proaktivt arbetssétt
snarare dn ett reaktivt. Enligt de svarande bor beslut i ldgre grad fattas av enskilda tjanstemén
och istéllet grunda sig i vilutvecklade planer for framtida lokalbehov vilket ldgger grund till
sunda och koordinerade beslut runt nybyggnad, renovering och underhéllsatgirder for att
lokalforsorja kommunen pa bésta sitt. Planerna bor ta hansyn till kommunens bésta pé ett
overgripande plan samt dver en lingre tidshorizont dn idag. Planerna bor vara noggrant
genomarbetade, styrande samt utvirderas med jimna mellanrum. Hir ser de svarande
digitaliseringen som ett mojligt verktyg for forverkligande av en mer langsiktig planering.
Andra aspekter som lyfts fram i svaren dr vikten av att verka resurseffektivt, bdde ekonomisk
och miljomaéssigt. Baserat pa svaren gar det att skonja en stor onskan att arbeta annorlunda
mot idag och flera utrycker frustration dver att inte kommit ldngre i fordndringsprocessen
mot en strategisk fastighetsforvaltning.
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Sammanfattning

Denna studie visar att kommunala lokal- och fastighetsforvaltande organisationer tampas
med manga utmaningar som krdver ett mer strategiskt forhallningssitt, t. ex. (behovet av
och/eller bristen pd) ldngsiktig planering, byggnadernas skick, kostnadseffektivitet och
energieffektivisering. De dr just nu mitt i en fordndringsprocess dér de strdvar mot en mer
langsiktig och strategiskt inriktad verksamhet. Det &r dock tydligt att de uppfattar att resurser
saknas, framst personal men dven finansiella och organisatoriska, for att kunna arbeta mer
strategiskt, samt en frustration dver att det gar langsamt.

I detta arbete har lokal- och fastighetsfovaltaren en viktig roll och studien visar att deras
inflytande Gver bade strategiska och operativa beslut har okat. Till detta har nya roller
tillkommit liksom personal med annan utbildningsbakgrund &n tidigare. Ekonomi,
verksamhetsutveckling och planering ses som viktiga kompetenser och strateger har okat sitt
inflytande 6ver verksamheten. Andrade arbetssitt och nya roller har foranlett till
omorganiseringar.

Studien visar att konceptet ’strategisk fastighetsforvaltning’ fétt fdste inom kommunal
verksamhet men ocksé att det finns dnskema@l att pressa in manga aspekter inom ramen for
konceptet. Olika typer av effektiviseringsatgérder blandas med ledningsfrdgor och politik,
samt stora samtida industriella utmaningar sdsom energieffektivisering, digitalisering och
miljoméssig hallbarhet badddas in 1 konceptet. Det kan vara klokt att inte ha en dvertro pd vad
som kan forpackas i ett koncept. Onskebilden av konceptet kan ocksi vara en effekt av
méngfalden och komplexiteten i de samtida utmaningarna och att alla dessa ar
interrelaterarde och darfor svara att separera.

Trots att organisationerna initierat omfattande forédndringsprocesser sa avslojar fritextsvaren
en frustration runt den framtida utveckling av kommunal fastighetsforvaltning dé& den
upplevs gé ldngsamt och att det dr ldngt kvar. Har ar det viktigt att kanske franga
uppfattningen om ett specifikt slutresultat av fordndringsarbete och istéllet rikta in sig pa
fordndringen som en kontinuerlig process. Chefer behdver vara tydliga gillande vad de
forvdntar sig nér de initerar nya arbetssétt och/eller omstrukturering av personal. I detta
arbete lyfts vikten av samverkan, internt inom den fastighetsforvaltande enheten, men ocksé
med andra enheter inom kommunen. Detta vicker frigan om organisatorisk gransdragning
och tanken om vad som &r ’en organisation'. Med interna strateger som 'idébdrare’, kan en
intern strategi fungera for den fastighetsforvaltande organisationen men det finns risk att det
blir suboptimeringar pa bekostnad av en storre helhet. Chefer behdver saledes se till sa att
den omgivnande miljon mdjliggor enskilda individers strategiska arbete.

Avslutningsvis vill vi podngtera att en enkét av det har slaget har sina styrkor och svagheter.
Styrkorna dr att den ger en god dverblick 6ver vad som hinder inom det undersdkta omradet,
svagheten &r att den inte fngar upp djup och nyanser i organisationeras arbete. Rapporten
presenterar medelvdrden for varje fraga vilket betyder att ytterligheter inte framgér. Bland
de svarande finns det ocksd individuella skillnader vilket inte heller kommer fram i
resultatet. For vidare analys kommer forskargruppen gora kompletterande analyser vilka
senare kommer presenteras i vetenskapliga artiklar.
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