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2 Kommunernas modjligheter att genomféra
nddvandiga investeringar i skola, vard-
och omsorgssektorn




Valkommen till Valfardsutmaningen & en
rapport framtagen av  Cushman &
Wakefield . | rapporten som é&r den enda i
sitt slag, utvarderas Sveriges kommuner
pa utvalda parametrar  som paverkar
framtida  mojligheter til  att genomféra
investeringar i skola, vard och omsorg .

Under en langre period har vi sett en stark
befolkningstillvaxt, foéljt av urbanisering och ett
Okat demografiskt tryck. Sverige har idag en
decentraliserad samhallsorganisation dar en stor
del av den offentliga verksamheten skéts av
kommunerna. Detta staller hdga krav pa
kommunernas formaga att klara utmaningar till
foljd av samhallsutvecklingen.

Landets kommuner har ett omfattande
valfardsuppdrag med ansvar for skola, vard och
omsorg. Samtidigt star manga kommuner infér
stora ekonomiska utmaningar - framst som ett
resultat av en fdrsvagad konjunktur och
merkostnader orsakade av pandemins utbrott,
men aven som féljd av férandrade demografiska
forutsattningar med stérre andelar unga och
aldre i befolkningen.
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Utdver ett dkande behov av skola och omsorg,
bidrar ett omfattande renoveringsbehov pa
bdde fastigheter och infrastruktur till de allt
hogre nivaerna av nddvéndiga investeringar for
att uppratthalla en god service till invanarna. For
att kunna bibehalla en balans i den kommunala
ekonomin kommer det bli allt viktigare att
prioritera investeringar och hitta alternativa
l6sningar. En mojlig vag framat for att frigora
kapital &r att avyttra fastigheter. Cushman &
Wakefields beddmning ar att kommunerna
forfogar dver fastighetstillgdngar om hundratals
miljarder, som skulle kunna realiseras for att
mota investeringsbehovet.

| intervjun p& sidorna 10-11 med Mats Gerdau
beskriver han hur Nacka kommun arbetat med
fastighetsrelaterade atgarder for att frigora
kapital och darmed mdjliggdra en onskvard
investeringstakt i kommunen.

| denna rapport aterfinns en ranking av Sveriges
samtliga 290 kommuner med en kartldggning av
respektive kommuns forutsattningar att
finansiera investeringar i skola, vard och omsorg.
P& sidorna 17-18 aterfinns en sammanstallning av
resultatet av Valfardsutmaningen, medan en
utforlig genomgang av varje enskilt nyckeltal pa
kommunniva finns att tillgd i det for &ndamalet
upprattade datarummet.

Vipa Cushmar& WakefieldStategicAdvisoryhoppasatt ni finner rapportenlika spannandeoch
givandesomvi gor. Tvekainte att hora av er till ossfor ett forutsattningslostmaote kring hur vi
kan hjalpa er med att mojliggéra satsningar inom vard, skola och omsorg genom

fastighetsrelateradeétgarder!

Staffan Dahlén

Head of Strategic Advisory
+46 702 004 478
staffan.dahlen@cushwake.com

Bildkalla: David Villasana

Annie Lilja

Senior Project Manager

+46 709 382 482
annie.lilja@cushwake.com
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Samarbete mellan kommun och naringsliv

Transaktioner genomforda av kommunala bolag eller kommuner
Valfardsutmaningen - Ranking av kommuner

Utvalda nyckeltal

Exempelsida Valfardsutmaningen

Cushman & Wakefield

Kontaktuppdgifter

Bilagor - Resultatet av rankingen pa kommunniva

Blekinge lan
Dalarnas lan
Gotlands lan
Gavleborgs lan
Hallands lan
Jamtlands lan
Jonkdpings 1an
Kalmar lan
Kronobergs |&n
Norrbottens lan
Skane lan
Stockholms 1&n
Sédermanlands 1an
Uppsala lan
Varmlands lan
Vasterbottens lan
Vasternorrlands lan
Vastmanlands lan
Orebro 1&n
Ostergdtlands 18n
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STRATEGIC ADVISORY

Cushman & Wakefield Strategic Advisory
fastighetsrelaterade radgivningstjanster
varje projekt, dar vi skraddarsyr

erbjuder Sveriges kommuner en rad olika
. Vi varnar om ett gott samarbete fran start till mal i
en utredning efter kommunens unika fragestallningar

Det &r viktigt att fora en kontinuerlig och 6ppen dialog i syfte att tillsammans uppna resultat som
skapar nytta &t kommunen och i slutdndan dess invanare. For samtliga av vara tjanster tillampar vi en
transparent prissattning i form av fasta arvoden eller timarvoden med trdsklar och tak.

Strategic Advisory erbjuder bland annat analyser av kommuners totala portféljer avseende fastigheter
och byggratter, samt strategisk radgivning i syfte att frigora kapital och for att genomféra en for
kommunen sa foérdelaktig avyttring som majligt. Vi kan dven bistd med analyser av kommunens behov
av social infrastruktur pa lédngre sikt samt radgivning vid Sale & Leaseback. P& nasta sida finns en
oversikt av vilka tjanster Strategic Advisory erbjuder.

Staffan Dahlén

Head of Strategic Advisory
+46 702 004 478
staffan.dahlen@cushwake.com

Annie Lilja

Senior Project Manager
+46 709 382 482
annie.lilja@cushwake.com
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Annie har gedigen erfarenhet fran analys- och
strategiarbete inom ett flertal branscher och

Staffan har en bred erfarenhet fran fastighets-
transaktioner, fastighetsekonomiska fragor och

fastighetsvardering.

Innan Staffan anslét till Cushman & Wakefield
arbetade han pa Stena Fastigheters
transaktionsavdelning med avyttringar och
forvarv av fastigheter i framfoérallt Stockholm,
Goéteborg och Malmé. Dessférinnan var Staffan
fastighetsekonom pa Uppsalahem - Uppsalas
kommunagda bostadsbolag.

verksamheter.

Tidigare har Annie arbetat pa Swedavia med
finansiell rapportering, strategisk investerings-
planering och projektledning. Innan Annies
anstallning p& Swedavia var hon konsult inom
Business Process Solutions pd Deloitte.
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Sale & Leaseback

Det finns manga goda exempel dar

kommuner valt att avyttra
fastigheter i syfte att frigéra kapital.
Ofta har detta kapital sedan

investerats i nyproduktion av social
infrastruktur.

Cushman & Wakefield kan bistd i
flera steg:

Steg 1. Ge férslag pa
marknadsmassiga
hyresvillkor for de aktuella

objekteten

Uppratta en
fastighetsvardering som
speglar marknads-
forutsattningarna vid en
direktforsaljning, som
beslutsunderlag for
kommunen

Uppratta ett ramverk med
de kriterier som en képare
ska uppfylla vid en
direktaffar

Identifiera potentiella
kdpare som uppfyller ovan
kriterier

Steg 2.

Steg 3.

Steg 4.

Ta fram
forsaljningsmaterial

Bista vid kontakt med
potentiella képare och
ansvara for Q&A (Fragor &
Svar)

Bista vid
forhandlingarna/kontrakts
skrivning/tilltrade

Steg 5.

Steg 6.

Steg 7.

Portfoljstrategi  kommun

Analys av kommunens totala portfolj
avseende fastigheter och byggratter.
Strategisk radgivning i syfte att
frigbra kapital och/eller for att
genomféra en for kommunen sa
fordelaktig avyttring som majligt.

A Kartlaggning av bestdndet och
underhallsbehov

A Vardering av fastigheter och
byggratter

A Beddmning av potentiella
tagare

A Portfdljstrategi och paketering

A Forsaljningsstrategi och
kriterier for tagare

A Bistd vid marknadsféring och
forsaljning

Behovsanalys social
infrastruktur

En analys av kommunens behov av
social infrastruktur pa langre sikt.
Baserat pa underliggande
efterfrdgan och befintlig kapacitet
prognosticeras behov av ndédvandig
tillkommande social infrastruktur i
form av skola, omsorg och annan
kommunal verksamhet.

Behovsanalysen kan anvandas som
utgangspunkt i strategisk radgivning
kring:

A Loénsamhetsanalys: bygga nytt
kontra renovering av befintliga
byggnader

A Lénsamhetsanalys: driva
verksamhet i kommunal regi
stallt mot privata alternativ

A RA&dgivning kring att bygga i
egen regi for langsiktigt agande
eller avyttring

A R&dgivning kring styrda
markanvisningar foér social
infrastruktur dar kommunen
eller dnskad operatér star som
hyresgast

- ERBJUDANDE
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Fastighetsutveckling

|dentifiera basta anvandningen av en
fastighet eller ett markomrade i syfte
att uppna ett sa hégt byggrattsvarde
som méjligt och darigenom dka
markvardet i omradet.

A Analys av alternativa
anvandningar

A Vardering av byggratter for
respektive anvandning

A Analys av
marknadsforutsattningar

A Hyresbeddmningar

b

Investeringskalkyl
A Vardering av fardigstallt skick

Etablering av kommersiellt
centrum

Strategiplan fér utveckling av ett
kommersiellt centrum bestdende av
till exempel kontor, logistik eller
handel. Detta i syfte att starka
kommunen genom att locka féretag
med nya arbetstillfallen och i
slutandan ytterligare kommun-

invanare. En strategiplan kan bland
annat innehalla:

A Beddmning av framtida
efterfrdgan pa kommersiella
ytor

A Analys av konkurrerande
etableringar

A Analys av
marknadsforutsattningar i olika
lagen

A Hyresbeddmning och
investeringskalkyl

A Zonindelning fér olika
anvandningar och
verksamheter

A Strategi fér hyresgastmix och
uthyrning
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REFERENSUPPDRAG STRATEGIC ADVISORY

| follande avsnitt aterges en oversiktlig bild av referensuppdrag  som Strategic
Advisory pa Cushman & Wakefield utfort . Uppdragen &ar ett axplock som
genomforts for privata, publika och offentliga aktorer i olika delar av landet .

Lunds kommun

Framtagande av strategi pa kort och 1ang sikt
for kommersiella byggratter i stadsutvecklings-
projekt, nordostra Lund. Omradet kommer efter
fardigstillande bestd av 1,3 miljoner kvm BTA
bostader och kommersiella ytor.

Stockholms stad

Framtagande av forsaljningsstrategi for ett
utvecklingsprojekt i centrala Stockholm.
Uppdraget omfattade beddmning av
fastighetens basta anvandning for ett projekt,
for att i sin tur kunna attrahera de basta
investerarna och ge det hogsta priset pa
byggratterna i en markanvisningstavling.

Lidingd stad

Framtagande av strategi for att utveckla Lidingd
Centrum och utveckla byggrattsvardena i
omradet. Uppdraget omfattade en kartlaggning
av fastighetens basta anvandning och
presentation av den hyresgdstmix som
genererar hogst byggrattspris med stdrst
fordelar fér staden i en markanvisningstavling.
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Stockholmsmassan

Utredning av hur fastighets- och
marknadsvarden pdverkas i Alvsjd- och
Kistaomradet i ett scenario dar Stockholms-
massan flyttas frdn Alvsjd till Kista och darmed
lamnar plats for utveckling av kontor, handel,
hotell, bostader med mera.

Fastighetsbolag

Radgivning vid utformning av kontorshus samt
strategi for uthyrning av detta, som bestallaren
har mojlighet att uppfdra inom en fastighet dar
det idag bedrivs centrumhandel i Stockholm.

Mediabolag

Strategirddgivning vid omvandling av
fastigheter som tidigare anvants som tryckerier.
Dartill beddmning av bdasta anvadning och
marknadshyra for olika etableringar.




VAR BEFINNER VI OSS IDAG?

Utbrottet av COVID -19, som i mars 2020
deklarerades som en global pandemi av
Varldshéalsoorganisationen, har haft stor
paverkan pa de globala finans -
marknaderna . I avsnittet nedan
presenteras  hur kommunernas  ekonomi
har paverkats samt hur mojligheterna  att
klara framtida investeringar forandrats

Varldsekonomin star infor en kraftig
konjunkturnedgang och globalt syns en
recession i bade produktions-, sysselsattnings-
och inkomstnivaer. Aven i Sverige har pandemin
haft stor paverkan och Arbetsférmedlingens
senaste berakningar visar att arbetsldsheten
under 2020 och 2021 férvantas uppga till 9,4
respektive 11 procent.

Avmattningen i den svenska ekonomin marktes
av redan foérra dret med minskad export och
inhemsk efterfrdgan. De extraordindra atgarder
som regeringen vidtagit under varen och
sommaren, i syfte att mildra de ekonomiska
effekterna av pandemin, har inneburit kraftigt
Okade offentliga utgifter och Konjunktur-
institutet spar nu en negativ BNP-tillvaxt i
Sverige om cirka 6 % under 2020.

Landets kommuner har paverkats i olika grad
och det ar annu foér tidigt att presentera en
samlad bild av hur stora och vilka de slutliga
effekterna blir. Ur ett ekonomiskt perspektiv kan
det dock konstateras att bade intékter och
kostnader kommer att paverkas negativt for
samtliga kommuner.

Omsorgssektorns organisation drabbades tidigt
av bristen pa personal. Forst som foljd av ett
Okat resursbehov vid virusets utbrott och kort
darefter aven pad grund av hog sjukfranvaro
bland befintlig personal. Omstallningen av
resurser och rutiner inom omsorgen har drivit
upp kostnaderna fér kommunerna.
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| samtliga kommuner har arbetsmarknaden blivit
negativt paverkad. Framst blev kommuner i
storstadsregioner och kommuner med ett stort
beroende av turistndringen initialt drabbade.
Manga inom dessa branscher har idag tillfalliga
anstallningar eller timanstallningar. De
ekonomiska bidragen har 6kat som foéljd av att
en stor andel av inte ar arbetskraften
kvalificerad till att f& inkomstrelaterad
arbetsldshetsersattning.

Effekten f&r kommuner med industri som stor
naringsgren drabbades nagot senare i tid, nar
produktion minskades eller upphdrde. Nar
manga yrkesverksamma har permitterats eller
blivit uppsagda, har det inneburit ett minskat
skatteunderlag.

Skolverksamheten har hittills uppvisat lagre
merkostnader till féljJd av pandemin an évriga
sektorer, ett resultat av att staten ersatter
arbetsgivarens kostnader foér  sjukfranvaro
samtidigt som skolorna inte behovt tillsatta
vikarier i lika stor utstrackning, da dven manga
elever varit sjuka. Skolverksamheten var snabb
pa att stalla om till undervisning pa distans for
gymnasie- och universitetsstudenter. En
eventuell kostnadsdkning vantas dock nu under
hosten nar varens undervisningsmoment ska tas
igen for elever i arskurs 1-2 pa gymnasiet.

Det allmanna férbudet mot sociala samman-
komster och offentliga tillstallningar med fler an
50 deltagare har ocksa paverkat den
kommunala ekonomin. | vissa kommuner har
biljettintakterna kopplat till kulturevenemang
kraftigt minskat. Utdver detta drabbas
kommunerna av hyresbortfall for bade stora och
mindre idrottsanlaggningar.




Redan under forra aret redovisade ett antal
kommuner ett negativt resultat och
Kommuninvests prognoser indikerar en fortsatt
resultatforsamring féor manga av dem. Med
pandemins paverkan spas prognoserna bli an
samre, da farre som arbetar ska forsorja fler
under en l&ng tid framover. Samtidigt minskar
efterfrdgan och konsumtion, d& folk haller sig
hemma. Hushallens sparkvot* har varit den
hogsta pad mer an femtio ar. Det kvarstar i
nuldget en osdkerhet om hur mycket staten kan
komma att taécka upp for kommunens
merkostnader och minskade verksamhets-
intédkter utdéver det som redan utlovats for vard
och omsorg. | takt med en ékande andel unga
och é&ldre invdnare som kraver skola och
omsorg, kommer kostnaderna fér kommunernas
valfardsuppdrag bli an storre. Till detta bor
ocksa tillaggas att manga kommuner har en
kommande underhallspuckel framfér sig, da
miljonprogrammen ska renoveras.

* Sparkvot exkl tjanste- och premiepensioner
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Denna prognosticerade resultatférsamring
innebdar med stoérsta sannolikhet en period av
lagre sjalvfinansieringsgrad, vilket kommer goéra
det svart for kommunerna att halla den
investeringstakt som kravs. Det kommer darfér
bli allt viktigare for kommunerna att balansera
den kommunala ekonomin genom att prioritera
olika investeringar och hitta alternativa
|6sningar. Pa nasta sida kan ni l&sa interviju med
Mats Gerdau om hur Nacka kommun har valt att
hantera sina investeringsutmaningar.

Annika Edstrom

Head of What’s Next

+46 702 345 925
annika.edstrom@cushwake.com
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INTERVJIJU MED MATS GERDAU, KOMMUNSTYRELSENS
ORDFORANDE, NACKA KOMMUN

Mats Gerdau,
kommunstyrelsens ordférande
Nacka kommun

Alder : 56 &r

Familj: Fru och tre barn,
varav tva utflyttade.
Fritidsintressen:  Dykning
Politisk bakgrund: ~ Har
arbetat i Nacka kommun
sedan mitten av 90-talet
och suttit i kommun-
styrelsen sedan 1999 som
Moderaternas representant.

Vem ar Mats? Han har varit
politiskt aktiv sedan ung
alder. Innan han borjade
arbeta inom politiken
drémde han om att bli
forskare och studerade
biologi och kemi pa
universitetet. Pa sin fritid
gillar han att dyka,
framforallt i varma vatten
dar man kan se koraller och
fiskar. Han tipsar &ven om
haftig dykning pa Island
mellan de nordamerikanska
och europiska kontinental-
plattorna - dven om
vattentemperaturen dar inte
lockar lika mycket.

V4
e Pa fem ars sikt kommer den storsta
valfardsutmaningen vara att vaxa utan att
vaxa

Cushman &  Wakefield har
intervjuat kommunstyrelsens
ordférande i Nacka kommun,
Mats Gerdau. Kommunen utanfér
Stockholm &r en av Sveriges mest
expansiva kommuner med en stor
andel unga invanare. De
kommande aren planeras ett stort
antal framtidssatsningar pa bland
annat tunnelbana, handel, kontor
och bostader. Dagens 106 000
invanare kommer sannolikt att
vara 130 000 om 10 ar. Cushman
& Wakefield har darfor valt att
intervjua Mats Gerdau om
framtida valfardsutmaningar
kommunen star infor.

Cushman & Wakefield vill tacka
Mats som stallde upp pa en
intervju.

Vilka &r de storsta valfards -
utmaningarna din kommun star
infor?

"Pa fem ars sikt kommer den
storsta valfardsutmaningen vara
att vaxa utan att vaxa” Mats
forklarar  att  samtidigt  som
invanarantalet i Nacka kommun
kommer att oka, vill kommunen
begransa tillvéaxten av  den
kommunala organisationen i
stadshuset. "Efterfragan pa skol-
verksamhet och &ldreboenden
kommer att ¢ka i och med ett
vaxande kommuninvanarantal
och foér att klara tillvaxten
behdver kommunen ta hjdlp av
privata aktdrer”. Mats berattar att
intresset fran privata aktdrerna ar
stort, men att langsamma
tillstadnds-processer bromsar upp
utvecklingstakten.

Hur stor andel av samhélls -
fastigheterna inom kommunen
ager ni sjalva idag?

"Vi ager cirka 50% av samhalls-
fastigheterna”, berattar Mats.

Varfor har ni valt att sélja
samhallsfastigheter och vad ser
du for fordel med att arbeta
med privata aktorer?

”I Nacka kommun har vi valt att
salja samhaélisfastigheter for att
bland annat frigbra kapital, men
aven for att f& aktorer som bidrar
till mangfald och kompetens”.

Just nu byggs tunnelbanan ut till
Nacka och kommunen kommer
behdéva gdra betydande infra-
strukturinvesteringar.

Mats sager att "genom att ta in
privata aktérer har det givit
kommunen mer utrymme att
fokusera pa att investera i bland
annat infrastruktur, medan de
privata aktérerna kan fokusera pa
att utveckla samhaéllsfastigheter”
Enligt Mats bidrar privata aktorer
till 6kad mangfald av skolor och
aldreboenden, vilket goér det
mojligt for kommuninvanarna att
hitta nagot som passar dem.

Han poangterar aven att det ar
4ttt att bli hemmablind och att
det darfér ar bra med andra
aktorer som kan komma med nya
idéer och I6sningar samt som kan
bidra till en mer effektiv
lokalhantering.
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eOr Nackas del var det dnskvart att ta in privata
aktorer bade av ekonomiska, men aven
fastighetsinriktade skal

Pa vilket satt hjalper privata
investeringar er att méta de
Okade behovet av valfards -
tjanster?

"For att komma fram till hur
pengarna ska fordelas i
kommunen ser vi pa vilka
investeringar som kommer att
behdva genomforas”. Mats
berattar att de tar hansyn till hur
kommuninvanarantalet férandras,
vilka aldersgrupper som kommer
att vaxa samt hur behovet av
skola och infrastruktur férandras.

"For att mota ett dkat behov av
skola och infrastruktur kravs det
att kommunen investerar” sager
Mats. Han papekar att kommunen
inte skulle klara av att goéra alla
investeringarna sjalv  for att
laneskulden skulle bli for stor och
rantekostnaderna for hoéga. For
att kunna mota ett dkat behov ar
det darfor bra att kunna ta hjalp
av privata aktoérer. Vidare har
Nacka kommun idag en AAA-
rating som inte hade varit maojlig
att uppna om kommunen inte salt
en del av sina samhallsfastigheter
for  att  frigbra  kapital  for
kommande investeringar. “Genom
att lata privata aktérer hjélpa till
med finansieringen av bland
annat  samhallsfastigheter kan
kommunen styra sina investe-
ringar mot tunnelbana”, vilket
Mats poangterar ar viktigt fér att
Nacka kommun  ska kunna
medfinansiera utbyggnaden av
tunnelbanan till Nacka.

Har du nagra medskick till dina
kollegor?

"Alla kommuner har nog idag en
stor underhallspuckel som man
maste klara av. De kommuner
som har sédmre ekonomi an o0ss
borde verkligen 6vervaga att ta in
privata aktorer for att klara dessa
utmaningar, annars blir nog
skatten for hég. Foér Nackas del
var det onskvart att ta in privata
aktorer bade av ekonomiska, men
aven fastighetsinriktade skal.”

Mats betonar vikten av att tanka
langsiktigt, inte bara idag utan
dven ett par ar framat. "Det ar
viktigt att samarbeta med ett
foretag som man vill ha en

att
som
av att en och
att privata
och
som
det viktigt
for
den .
att
att pa



