


Kort om Kapan Fastigheter

Kapan Fastigheter ar ett svenskt, I&dngsiktigt och specialiserat fastighets-
bolag som dager, forvaltar och utvecklar samhallsviktiga fastigheter med
sarskilda sakerhetskrav over hela Sverige. Med stor forstéelse for vara
hyresgdsters verksamhet arbetar vi ndra dem for att sakerstadlla dndamals-
enliga, trygga och robusta fastigheter i vardag, kris och framtid.

Genom utvecklingsdriven forvaltning och ansvarsfull projektutveckling
framtidssakrar vi fastighetsbestdndet och skapar langsiktigt varde for
bdade hyresgadster och agare. Kapan Fastigheter ar ett helagt dotterbolag
till Kdpan Tjanstepension, som forvaltar kollektivavtalad tjanstepension
for de som ar eller har varit statligt anstallda.

Las mer om oss pd kapanfastigheter.se.
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Forord

Att forvalta och utveckla fastigheter for myndigheter, inte minst fér beredskaps-
myndigheter, dr en komplex uppgift. Det kraver kunnande, 1angsiktighet och
engagemang. Men Sveriges sdkerhetsldge har forandrats snabbt. Rysslands
aggression, Sveriges intrdde i Nato, en alltmer osdker omvdrldssituation och
6kad kriminalitet har medfort nya sdkerhetskrav pa myndigheternas lokaler.

Kapan Fastigheter dger, utvecklar och forvaltar fastigheter for samhallsviktiga
verksamheter med sdrskilda sdkerhetskrav i hela Sverige. Att mota behoven
av sdkerhet och leva upp till nya beredskapskrav dr for oss inte bara en affdr,
det dr ocksa ett samhallsansvar. Det dr var uppgift att tillsammans med vara
hyresgdaster sdkerstdlla lokaler som fungerar bade under normala férhallanden
och i situationer som stdller sdrskilda krav. Vi, vara kollegor i branschen och
de myndigheter vi samarbetar med, vet att det dr en komplicerad uppgift.
Det dr svart att mota dagens sdkerhetskrav snabbt givet de forutsdttningar
som finns idag.

Med den har rapporten vill vi bidra till en bredare diskussion om hur vi kan
héja tempot och mota behoven for landets myndigheter i ett nytt sdkerhetsldge.
Vi vill presentera mojliga atgdrder for effektivare processer och vi vill visa att
det dar mojligt att kombinera sdkerhet och kvalitet med snabbhet och flexibilitet.
Vi vet att ansvaret dr delat. De forslag som vi lyfter fram dr riktade till branschen,
till vdra hyresgdster myndigheterna och till beslutsfattarna som kan leda vigen
mot bdttre processer.

Rapporten bygger pa vdra egna erfarenheter av att utveckla lokaler fér samhalls-
viktig verksamhet samt pa intervjuer med experter och utvalda myndigheter.
Vi har stéllt frdgor om deras upplevda utmaningar och vad som kan vara vigar
framat. Vi har dven fort samtal med utredaren for Kriminalvardens expansion
och Myndigheten for civilt forsvar. Rapporten innehadller dven en 6versiktlig
granskning av hur staten idag utévar sin styrning ndr det gdller fragan om
myndigheters lokaler.

Vi pd Kdpan Fastigheter hoppas att vara forslag
inspirerar bade bransch, bestallare och besluts-
fattare att tillsammans utveckla nya arbetssatt.
Vara myndighetslokaler dr en del av Sveriges
sakerhet och beredskap. Vi har inte tid att vanta.

Cecilia Vestin
VD, Kapan Fastigheter
Stockholm, 20 april 2026




Sammanfattning

Sa far vi effektivare processer
| ett nytt sakerhetslage

Omvdrlden har férandrats dramatiskt de senaste aren, Sveriges sdkerhetslage lika-
sd. Det handlar bdde om den sdkerhetspolitiska utvecklingen med krig i det rela-
tiva ndromradet och ett 6kat hot utifran mot Sverige, inte minst ndr det gdller hy-
bridattacker. P4 hemmaplan har den ¢kade organiserade kriminaliteten inneburit
straffskarpningar och en historiskt stor utbyggnad av rdttsvasendet. Denna nya
verklighet utmanar alla samhallsfunktioner och alla samhallssektorer. Det lamnar
varken fastighetsbranschen eller landets myndigheter oberdrda. Myndigheter fran
Polisen till Skolverket maste vara forberedda pa och kunna fungera dven i tider av
kris, hojd beredskap eller i varsta fall krig. En viktig del av det arbetet handlar om
sakra lokaler som kan klara héjd beredskap.

Ndr hoten dkar maste ddrfér ocksa statens férmadga att snabbt utveckla sin egen
lokalférsorjning stdrkas. Idag bromsas bade nybyggnation och ombyggnation av
otydlig styrning, bristande bestdllarkompetens, upphandlingar som styr mot en-
bart ldgsta pris, fyrkantiga regelverk och langdragna tillstdndsprocesser. Genom
tydligare nationella sdakerhetskray, starkare upphandlingskompetens, mer dialog
mellan myndigheter och bransch, en vilja att tilldmpa flexibilitet vid behov samt
snabbspar for samhallsviktiga fastigheter kan tempot héjas. Detta utan att tumma
pa sdkerheten eller minska stravan efter kostnadseffektiva l16sningar.

Identifierade hinder och forslag pa hur branschen, myndigheter och beslutsfattare
kan hitta smidigare och effektivare processer utvecklas i rapporten. Rapporten
beskriver d&ven hur staten idag styr i frdgan om myndigheters lokaler samt vilka
pagdende politiska processer som kan ha inverkan pa utvecklingen.
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Atgérdsférslagen for smidigare processer och dkat
tempo sammanfattas i foljande punkter:

[ rapportens kapitel om dtgdrdsforslag utvecklas dessa punkter mer, men da
formulerade och riktade till de som kan agera — vi som bransch och fastighets-
dgare, myndigheterna som bestdllare, kommuner som samhallsplanerare och

Faststall nationella riktlinjer for sakerhetskrav och nivéer

Tilldmpa krav om sdkerhet och beredskap konsekvent —
gor avvikelser till undantag

Stark upphandlingskompetensen
Vaga anvdnda dialogbaserad upphandling

Fokusera inte alltid pa lagsta pris, prioritera istallet resurs- och
kostnadseffektivitet dver hela livscykeln

Tillat avsteg fréin regelverk som mojliggor ombyggnad istdllet
for nybyggnation

Infor fler snabbspar for samhdallsviktiga projekt

beslutsfattare som vdgvisare.
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Omvadarlden tranger sig pa - nya
krav pd myndigheter och deras lokaler

Sveriges sdkerhets- och beredskapslage har fordndrats i grunden de senaste dren.

Den sdkerhetspolitiska utvecklingen i Europa, ett mer komplext landskap av hot
och en 6kning av organiserad brottslighet innebdr att manga myndigheter i dag

verkar i en helt annan miljo dn for bara ett decennium sedan.

For alla svenska myndigheter, men sarskilt de 67! myndigheter som 4r utpekade
som beredskapsmyndigheter med sarskilt ansvar fér samhallets civila beredskap,
krishantering och totalférsvar, innebar detta nya krav pa resiliens, sakerhet och
férmaga att upprdtthdlla verksamheten dven under kriser eller vid h6jd beredskap.

Ett mer osakert sakerhetspolitiskt lage staller

krav pd myndigheterna

Den geopolitiska utvecklingen i Europa har under de senaste aren lett till ett
tydligt forsamrat sdkerhetsldge. Rysslands invasion av Ukraina 2022 har férdndrat
situationen i hela Europa och bidragit till en ny strategisk verklighet for Sverige.
Denna utveckling har varit en viktig faktor bakom Sveriges medlemskap i Nato
och den omfattande upprustning av militdrt och civilt férsvar som pagar.

Svenska myndigheter framhaller i flera analyser att Sverige befinner sig i det
allvarligaste sikerhetspolitiska ldget sedan andra varldskriget.? Sveriges mot-
standskraft behover darfor starkas.

Den fordndrade hotbilden handlar inte bara om risken for krig. Hybridpaverkan,
cyberangrepp, risk for sabotage och informationspaverkan dr exempel pa hot
som riktas mot Sverige. Inte bara mot militdra mal utan ocksa mot civila.

Det betyder att svenska myndigheter behover planera for att kunna upprdtthdlla
sin verksamhet dven i situationer ddr samhallet utsatts for allvarliga stérningar.

Hoten kommer inte bara utifran

Parallellt med den sdkerhetspolitiska utvecklingen har den organiserade brotts-
ligheten i Sverige vuxit. Det dr inte bara ett problem for polis och rdttsvdsende,
utan i allt hogre grad ett hot mot andra samhallsfunktioner. Regeringen har dar-
for tagit fram Sveriges forsta nationella strategi mot organiserad brottslighet.>
Strategin betonar att kriminella nitverk daven paverkar myndigheter i

alla samhallssektorer.

Not 1. wwwregeringen.se/regeringens-politik/civilt-forsvar/det-har-ar-civilt-forsvar.

Not 2. www.regeringen.se/pressmeddelanden/2025/09/gemensam-bild-av-hot-och-atgarder-

ska-starka-sveriges-totalforsvar.

Not 3. www.regeringen.se/pressmeddelanden/2024/02/sveriges-forsta-nationella-strategi-
mot-organiserad-brottslighet.
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Hot och patryckningar mot myndigheter och deras anstdllda har blivit ett mer
uppmadrksammat problem. Kriminella ndtverk kan férséka paverka myndighets-
utévning genom hot, vald, infiltration eller korruption. Detta stdller 6kade krav pa
sdkerhet och skydd av myndigheternas verksamhet vilket bland annat handlar
om lokalers utformning.

Okade krav p& myndigheters lokaler

Den férdndrade hotbilden pdverkar i hdg grad vilka krav som stdlls pa myndig-
heters lokaler och fastigheter. For manga verksamheter rdcker det inte langre med
lokaler som enbart uppfyller traditionella krav pa arbetsmiljé och funktionalitet.
Istdllet behover lokaler i hogre grad utformas for att méta krav pa sdkerhet,
robusthet och kontinuitet i verksamheten.

Fo6r myndigheter inom forsvar, rdttsvdsende och vissa andra beredskapsmyn-
digheter kan kraven bli h6ga ndr det gdller fysisk sdkerhet, skydd mot intrdng och
sabotage, robusta tekniska system och skydd av kdnslig information. Lokaler kan
ocksa behdva utformas sd att verksamheten kan fortsitta fungera dven vid stor-
ningar i elférsérjning, kommunikationer eller andra samhallsviktiga system.

Aven manga andra myndigheter, inte bara de som idag raknas som beredskaps-
myndigheter, har tydliga behov av hogre sdkerhetsnivder. Myndigheter som
hanterar kdnsliga personuppgifter, ekonomiska system eller andra kritiska funk-
tioner kan vara attraktiva mal for cyberangrepp eller andra former av paverkan.

Vid hojd beredskap stdlls dessutom sdrskilda krav pa lokalerna. Myndigheter
som ingdr i totalférsvaret behdver kunna uppratthalla sin verksamhet dven under
mycket svara forhdllanden. Det kan innebdra behov av redundans i tekniska
system, skyddade lokaler, alternativa arbetsplatser och robust infrastruktur.

Det 6kade behovet av sdkerhetsanpassade lokaler innebdr att manga myndig-
heter star infor omfattande investeringar i bade nybyggnation och ombyggnation
av befintliga fastigheter.

Vad gor regeringen?
Regeringen har, givet det forandrade sdkerhetsldget, tagit fram ett antal reformer

och startat viktiga processer for att starka Sveriges sdkerhet och underlatta for
myndigheter att utveckla sin verksamhet.

En central del dr att regeringen beslutat om nya gemensamma utgangspunkter
for planeringen av totalférsvaret. Dar har de gett myndigheterna i uppdrag att
utveckla samordnad planering inom bade militdrt och civilt forsvar.® Ett arbete
som innebdr att manga myndigheter inte bara behdver utveckla sin planering for
kris och krig, utan ocksd se dver och sdkra sina behov av lokaler och infrastruktur.

Not 4. www.mcf.se/sv/aktuellt/nyheter/2025/september/nya-utgangspunkter-

for-totalforsvaret.
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Regeringen har ocksa tillsatt en utredning i syfte att férenkla och paskynda
utbyggnaden av militira fastigheter och anldggningar.® Det innebdr att Forsvars-
makten kommer att kunna fa ett eget snabbspar.

Inom rattsvasendet pagdr samtidigt en omfattande expansion av Kriminalvarden.
Regeringen har tillsatt en nationell samordnare med uppdrag att stodja utbygg-
naden av anstalter och hdkten. Samordnaren ska ocksa analysera och identifiera
hinder och foresla l6sningar fér en snabb och kostnadseffektiv expansion.®

Uppdraget omfattar dven samverkan mellan statliga myndigheter, kommuner
och fastighetsmarknaden for att mojliggora fler etableringar och nya lokaler.

Regeringen arbetar ocksa med andra former av regelférenklingar som handlar
om milj6tillstdnd’, detaljplaneprocesser och bygglov®, det vill sdga alla fragor
som paverkar mojligheten att skapa smidigare och effektivare processer for
ny- eller ombyggnation av myndigheters lokaler.

Sammantaget visar detta att beslutsfattare i bade regering och riksdag har insikt
om att det dr viktigt att myndigheter, inte enbart beredskapsmyndigheterna, kan
mota behoven av sdkerhet och h6éjd beredskap ndr det gdller lokaler och den egna
infrastrukturen i myndigheten. Flera av initiativen ovan dr viktiga och kommer
att bidra positivt till utvecklingen.

Ddremot saknas ett tydligare helhetsgrepp for att skapa smidiga och effektiva
processer for sdkra myndighetslokaler i takt med att kraven pa beredskap och
resiliens 6kar.

Not 5. wwwregeringen.se/pressmeddelanden/2026/02/regeringen-tillsatter-en-
utredning-i-syfte-att-forenkla-och-paskynda-utbyggnaden-av-militara-
fastigheter-och-anlaggningar.

Not 6. www.regeringen.se/pressmeddelanden/2025/02/regeringen-har-utsett-nationell-
samordnare-for-att-stodja-utbyggnaden-av-kriminalvarden.

Not 7. www.regeringen.se/pressmeddelanden/2026/01/utredning-foreslar-forkortade-
miljoprocesser.

Not 8. www.regeringen.se/artiklar/2026/02/presentation-av-regeringens-planer-for-
enklare-regler-for-bygg--och-bostadsmarknaden.
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Den praktiska styrningen av
myndigheterna och deras lokaler
— hur ser den ut?

Sverige har inte ministerstyre. Det innebadr att ansvarig minister inte pa egen
hand kan fatta beslut om hur en myndighet ska agera vid ett visst tillfdlle eller
sjdlv bestdmma om en lokalfrdga. Istdllet styr regeringen myndigheterna genom
antingen direkta regeringsuppdrag eller genom de arliga regleringsbreven.’

[ regleringsbreven kan regeringen lista fragor och uppgifter som myndigheten
ska l6sa under aret. Att hantera fragor om sdkerhet och beredskap kopplat till
lokaler kan vara en sadan uppgift. Skrivs det in i ett regleringsbrev for en enskild
myndighet dr det en stark och tydlig signal om att den behdver agera. Finns det
inte med ddr blir fragan mer generell och abstrakt, inte lika prioriterad eller akut.

Fragan dr da: hur ser det ut ndr det galler uppdrag fran regeringen till
myndigheterna om lokaler, beredskap och sdkerhet?

Fé& specifika krav men det generella
uppdraget ligger fast

For att fa en bild 6ver hur det ser ut med sadana uppdrag har regleringsbreven
for 2026 for de 67 beredskapsmyndigheterna granskats dversiktligt. [ granskningen
har vi letat efter specifika uppdrag och skrivningar som handlar om en myndig-
hets fastigheter eller lokaler utifran ett sdkerhets- och/eller beredskapsperspektiv.

Generellt varierar uppdragen till de 67 myndigheterna som finns i reglerings-
breven kraftigt beroende pa myndighetens kdrnverksambhet. Ett fatal myndigheter
har mycket tydliga och detaljerade uppdrag som ror deras fastigheter och lokaler
i ett beredskaps- eller sdkerhetsperspektiv. Men for de flesta av de undersdkta
myndigheterna skrivs inget specifikt om detta. Hdr gdller istdllet mer generella
krav om ansvar for beredskap.

Det generella kravet kommer av Férordning (2022:524) om statliga myndigheters
beredskap.'® Denna forordning kréver att alla berérda myndigheter ska ha forméaga
att "vid hojd beredskap fortsatta att bedriva sin verksamhet sd langt det dr mojligt
med hdnsyn till tillgdngen pd personal och andra resurser”.

Den formuleringen innebadr att det finns ett indirekt uppdrag till myndigheterna
att sakerstdlla att de har tillgang till och kan verka i sina lokaler dven under kris
och krig.

Not9. www.statskontoret.se/statsliggaren.

Not 10. www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/
forordning-2022524-om-statliga-myndigheters sfs-2022-524.
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63 av 67 myndigheter saknar tydliga uppdrag
om lokaler och sakerhet

Bland de 67 beredskapsmyndigheterna har vi kunnat identifiera fyra
myndigheter som har uppdrag relaterat till sdkerhet, beredskap, ombyggnad
eller anskaffning av lokaler och fastigheter. Det handlar om Forsvarsmakten,
Fortifikationsverket, Kriminalvarden och Myndigheten for civilt forsvar (MCF).
[ Fortifikationsverkets fall handlar det aven om att de ska bista den nya
utrikesunderrattelsetjansten att anskaffa nodvandiga och lampliga lokaler.!!
Statens Fastighetsverk har ocksa ett sidouppdrag fran regleringsbrevet 2025
om att undersdka mojligheten att anskaffa en fastighet som kan anvandas for
att forvara skyddsvirda handlingar.!2

Frdgan om sdkerhet och beredskap kopplat till myndigheters lokaler dr alltsa enligt
denna granskning i mycket hog utstrackning daven for beredskapsmyndigheterna
lamnat till det generella ansvaret. Det kan givetvis innebdra att myndigheter tar
egna steg och fattar egna beslut utifran det for att hdja beredskap och sdkerhet for
sina lokaler.

Eftersom myndigheters lokaler ar en avgdrande faktor for att uppna 6kad sdkerhet
och beredskap bor beslutsfattare i regeringen och riksdagen tydligare lyfta detta

i regleringsbreven och visa den riktning som samhallet och vara myndigheter
behdver ga.

Not 11. wwwfortifikationsverket.se/arkiv/nyheter/2026/2026-01-01-regleringsbrev-2026---
fortifikationsverket-starker-stodet-till-totalforsvaret.

Not 12. wwwsfv.se/myndigheten/om-myndigheten-sfv/regerings-uppdraget.
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Hinder for utvecklingen av
sakra myndighetslokaler

Utvecklingen av lokaler for myndigheter med héga krav pa sdkerhet och
beredskap dr en komplex process, oavsett om det handlar om att bygga om
lokaler eller att bygga helt nya lokaler. Det ror inte bara de stora myndigheterna
som nu expanderar som till exempel Polisen och Kriminalvarden utan i princip
alla myndigheter. Den fordndrade verkligheten gor att hela myndighetssverige
behéver se dver fragor om sdkerhet och beredskap kopplat till sina lokaler.

Eftersom fragan dr stor och berér manga olika myndigheter dr det viktigt att se
over hur processer och styrning av lokaler fungerar i praktiken samt hur regel-
verken upplevs av alla parter som deltar. Fastighetsutveckling for denna typ av
verksambheter krdver sdvdl tydliga spelregler och styrning som ndra samverkan
mellan statliga aktérer, kommuner och fastighetsbranschen. Att det ofta ror
sig om avancerade tekniska l6sningar eller speciallosningar gor processerna
dn svarare.

I intervjuerna som ligger till grund fér denna rapport framtrader ett antal
aterkommande hinder som paverkar genomfdrandet av fastighetsprojekten.
Dessa upplevs forsvara och férdrdja den pdgaende omstdllningen mot hogre
beredskap och sdkerhet for myndighetslokaler. Det dr hinder som bidrar till
langre ledtider, hogre kostnader och ibland l6sningar som inte fullt ut mot-
svarar verksamheternas behov.




Det handlar om fragor som:

+ Otydlig nationell styrning kring sdkerhetskrav
 Brister i bestdllarkompetens hos myndigheter
» Begrdnsad dialog mellan bestdllare och fastighetsbransch
i upphandlingar
+  Regelverk som forsvarar ombyggnation av befintliga fastigheter
» Langa och oférutsdgbara plan- och tillstandsprocesser

Tillsammans skapar dessa faktorer ett system ddr utvecklingen av sdkra
myndighetslokaler ofta blir mer komplex och tidskravande dn nédvandigt.
Det riskerar ocksa att leda till bristande kostnadseffektivitet.

Otydlig nationell styrning kring scéikerhetskrav

Ett centralt hinder i utvecklingen av myndighetslokaler dr att det ofta saknas
tydlig nationell styrning kring vilka sdkerhetsnivder som ska gdlla for olika
typer av myndigheter och verksamheter. I praktiken innebadr det att varje
myndighet i stor utstrdckning behdver definiera sina egna siakerhetsnivaer,
vilket leder till osdkerhet och olika tolkningar.

Ndr tydliga riktlinjer saknas uppstar ofta en forsiktighetsprincip dar bestdllare
och projektorer valjer att dimensionera 16sningar fér en hogre sdkerhetsniva
dn vad som i praktiken kravs. Detta gors for att minimera risker och sakerstdlla
att lokalerna uppfyller eventuella framtida krav. Resultatet blir dock ofta éver-
dimensionerade och kostnadsdrivande 16sningar.

Bristen pa gemensamma normer kring sakerhetskrav och nivaer kan ocksa
leda till att olika myndigheter och ibland olika delar av samma myndighet
staller olika krav i liknande projekt. Detta skapar en otydlighet f6r marknaden
och gor det svdrare for branschen att utveckla standardiserade och kostnads-
effektiva 16sningar, att ta tillvara erfarenheter fran jamforbara projekt och skapa
synergier. Den bristande férutsdgbarheten paverkar bade kostnader och genom-
férandetider. Det forsvarar for branschen, for méjligheten att utveckla battre
processer och fordyrar for skattebetalarna.

,, “Samma typ av projekt kan krava ldnga och dyra sakerhets-
klassningsprocesser i vissa regioner, men inga alls i andra —
trots likartat innehadll”

— Fastighetsutvecklingschef

I ett system ddr varje projekt definierar sina egna sdakerhetskrav ¢kar ocksa
behovet av omfattande utredningar och specialanpassade 1¢sningar. Detta
bidrar ytterligare till att projekten blir mer komplexa och resurskrdavande.




Brister i bestdllarkompetens hos myndigheter

[ en historiskt stor och snabb expansion av rattsvasendet 6kar behovet av bade
expertis och kompetens pa komplicerade omraden som upphandling. Ett dter-
kommande hinder handlar om bestdllarkompetensen hos manga myndigheter.
Upphandling av helt nya lokaler eller stdrre ombyggnationer dr relativt ovanliga
processer for manga organisationer inom staten. Samtidigt dr projekten ofta
komplexa och stdller héga krav pa kunskap om bdde fastighetsutveckling

och sdkerhetsldsningar.

“Personer i lokalforsorjningskedjan har inte alltid fastighetsbakgrund.
Det blir som att man uppfinner hjulet gédng pd gdng istallet for att
bygga samlad kunskap”

— Tidigare chef pd myndighet

I de intervjuer som genomforts framkommer att kravspecifikationer i vissa fall
dr otydliga eller ofullstdndiga. Det kan handla om krav som inte dr tillrdckligt
genomarbetade, sdkerhetsnivder som inte ar tydligt definierade eller tekniska
16sningar som specificeras pa ett sdtt som begransar mojligheten till alternativa
och mer kostnadseffektiva I6sningar.

Om kunskapen pa bestdllarsidan brister ¢kar risken for missforstand och
omarbetningar under projektets gang. Forutsagbarheten och tydligheten som
behovs i forfragningsunderlagen forsdmras och risken att utvdrderingar av anbud
gors pa grunder som inte dr objektiva eller kdnda i férvag 6kar. Det kan bidra till
langre upphandlingsprocesser och en 6kad risk for 6verprovningar.

,, “Idag varierar till exempel forstudierna extremt: frain ett A4 till fardig-
projekterade I6sningar, vilket skapar osdkerhet och ineffektivitet.”
— Projektutvecklingschef

En ytterligare utmaning dr att upphandlingar ibland prdglas av ett kortsiktigt
kostnadsfokus snarare dn ett helhetsperspektiv pa fastighetens livscykel.
Detta kan leda till beslut som pa kort sikt framstar som kostnadseffektiva men
som innebdr hogre kostnader dver tid, exempelvis genom 6kade driftkostnader
eller begransad flexibilitet i lokalerna.




Bristande dialog mellan bestallare och bransch

En tredje faktor som forsvarar utvecklingen av effektiva projekt dr bristen pa
dialog mellan bestdllare och bransch infér och i samband med upphandlingar.

Den offentliga upphandlingen styrs av tydliga regelverk som syftar till att sdker-
stalla konkurrens och likabehandling. Samtidigt finns det i praktiken ofta en
oro hos bestdllare for att en dialog med marknaden ska uppfattas som otillaten
eller leda till 6verprévningar, trots att marknadsdialog dr tilldten och till och med
onskvdrd om den gors pa rdtt sdtt. Detta gor att vissa upphandlingar genomfors
med mycket begransad kontakt mellan bestdllare och potentiella leverantorer,
trots att lagstiftningen tillater detta.

, “Myndigheterna tolkar LOU extremt forsiktigt, det beror pd en
radsla for overprévningar som leder till ineffektiva upphandlingar,
som dd overprovas.”

— Statlig utredare

Konsekvensen blir att kravspecifikationer ibland tas fram utan tillracklig kun-
skap om marknadens mdjligheter och begransningar. Det kan leda till krav som
dr svara att uppfylla, onédigt kostsamma eller tekniskt mindre dndamalsenliga.

Avsaknaden av dialog kan ocksd hamma innovation. Ndr branschen inte ges
mojlighet att bidra med erfarenheter och 16sningsforslag minskar utrymmet
for nya tekniska l6sningar eller mer effektiva arbetssatt. Detta dr sdrskilt pro-
blematiskt i projekt dar sdkerhetskraven dr hdga och dar tekniska system ofta
dr komplexa och langlivade.

Ett ensidigt fokus pa ldgsta pris leder ofta till hogre kostnader 6ver tid.
Genom att konsekvent anvdnda sig av kostnaden for en fastighets hela livs-
cykel och vaga in drift, flexibilitet och framtida anpassningsbehov, kan staten
fa mer kostnadseffektiva och hallbara 16sningar. Helhetsperspektivet dr sdrskilt
viktigt i sdkerhetsklassade fastigheter dar tekniska system har lang livslangd.

“Radsla kopplad till upphandling leder till att man valjer

‘det billigaste’’
— Tidigare chef pd myndighet

Regelverk som forsvarar om- och tillbyggnation

I manga fall kan det vara bade ekonomiskt, tids- och hallbarhetsmassigt fordel-
aktigt att bygga om eller ut befintliga fastigheter istdllet for att uppfora helt nya
byggnader for att mdta myndigheters behow.

Samtidigt upplever mdnga aktorer att befintliga regelverk inte alltid dr anpassade

till denna typ av projekt. Byggregler och andra tekniska krav dr ofta utformade med
nybyggnation i dtanke och kan i vissa fall vara svara att tilldmpa vid ombyggnation
av sakerhetsklassade lokaler.
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,, “Hela systemet ar anpassat for nyproduktion, medan ombyggnation
[dmnas i ett grdomrdde.”
— Marknadschef for byggaktor

Sma avvikelser fran regelverket — exempelvis ndgra centimeter i en korridor-
bredd eller andra tekniska matt — kan i vissa fall leda till omfattande konsekvenser
for projektets genomforbarhet. Detta kan géra att projekt som annars hade varit
moijliga att genomfdra som ombyggnation i stdllet blir betydligt dyrare eller
helt maste ersdttas med nybyggnation.

,, “Befintliga lokaler faller pa detaljer som takhojd eller tekniska
begransningar. Det och att hyresundantaget passar illa nar lokaler
behover specialanpassas gor nybyggnation mer attraktivt”

— Fastighetsutvecklingschef

Osdkerhet kring hur regelverk ska tolkas och tillampas bidrar till en forsiktighet
hos myndigheter och kommuner, vilket ofta leder till ldnga processer och om-
fattande utredningar innan beslut kan fattas.

Ett annat problem som forsvarar ombyggnation dr tolkningen av det sd kallade
hyresundantaget i Lagen om offentlig upphandling (LOU). Ett undantag som
finns for att myndigheter ska kunna hyra lokaler utan att genomfotra en regel-
ratt upphandling.

Undantaget ger dven vissa moéjligheter till anpassning och ombyggnation

av lokaler utan upphandling via LOU. Var gransen gar for ndr en anpassning
eller ombyggnation blir sd omfattande att hyresundantaget inte kan tilldmpas
dr svartolkat. Det leder till oklarheter som férsvarar effektiva projekt. Det kan
leda till att en myndighet vdljer nya lokaler istdllet for att bygga om av rddsla
for langa processer.

Bara de senaste dren har Kapan Fastigheter stott pa flera exempel som visar
hur svartolkat regelverket dr. Exemplen skiljer sig markant for hur de olika
myndigheterna tolkar hyresundantaget.

For en myndighet anses undantaget tillampligt dar ett helt hus renoveras och
byggs samman med verksamheten i ett annat hus. I tva andra fall gér samma
myndighet gdllande att hyresundantaget inte dr tillimpbart ndr det gdller en
helrenovering samt tillbyggnad for verksamhetsspecifika ytor. Detta hanteras
genom en uppdelning av kontrakten, det vill sdga separeringen mellan bygg-
entreprenad och hyra, ett sd kallat blandat kontrakt. Anpassningen sker i tva
faser, forsta fasen omfattas av en projektering som handlas upp av myndigheten,
andra fasen omfattar en upphandling av entreprenaden som sedermera éver-
latits till Kapan Fastigheter.

[ ett tredje fall som ocksd omfattas av om- och tillbyggnation fér samma myndighet,
har stegen forkortats. Dar handlas enbart projekteringen upp och ¢verlats till
Kapan Fastigheter for att driva vidare.
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For en annan myndighet gérs en annan tolkning ndr det galler att géra en mindre
tillbyggnation for tva salar som ska utgdra komplement till de ytor som redan forhyrs.
Ddr gor myndigheten gdllande att hyresundantaget inte dr tilldmpbart och behdver
hanteras genom att handla upp kontraktet i sin helhet, det vill sdga bade bygg-
entreprenadkontrakt och hyreskontrakt, genom exempelvis hyresvardsupphandling.

Sammantaget visar dessa exempel att regelverket forsvarar for branschen och myn-
digheterna att hitta innovativa och effektiva 16sningar. Utéver svarigheterna att tolka
hyresundantaget sd forsvaras om- och tillbyggnationer av att regeringen behéver
godkdnna hyresavtal som dr langre dn sex dr. Detta dd myndigheter inte kan teckna
hyresavtal som 16per langre dn sex ar (tio ar for hégskolor och universitet) pa egen
hand. Enligt férordning 1993:528 om statliga myndigheters lokalforsérjning madste
myndigheten fa ett formellt godkdnnande fran regeringen. Tanken bakom detta dr
att ge staten kontroll &ver langsiktiga ekonomiska ataganden.

Problemet dr dock att processen ofta tar 1ang tid. Det leder till att starten av om-
byggnationerna drar ut pa tiden vilket paverkar myndigheternas forutsattningar
till omstdllning och effektivitet i nyttjandet av lokalerna. Detta blir ett dilemma for
branschen, for staten och fér myndigheterna da langre avtalsperioder ofta dr en
forutsdttning for att fastighetsdgaren ska vara motiverad att utféra de stora inves-
teringar som dr nédvdndiga for myndigheten. Vid hogre grad av specialisering krdvs
en stdrre investering. Utan langre avtalsperioder maste investeringen for fastighets-
dgaren aterbetalas inom bara sex ar vilket innebdr att hyresgdsten, myndigheten,
far betydligt hogre hyra.




Den relativt korta avtalstiden skapar en risk for fastighetsdgaren, en risk att sta
med tomstdllda lokaler som dr verksamhetsanpassade for en typ av hyresgast.
Vidare sa leder korta avtalstider till mindre stabilitet for hyresgdsten och
fastighetsdgaren. Dels for att det finns risk att myndigheten inte tar med de
langsiktiga behoven, dels for att fastighetsdgaren inte har utrymme att ta med
kvalitén i ombyggnationen ur ett livscykelperspektiv.

Mot den bakgrunden bor det 6vervdgas om inte fler myndigheter dn bara uni-
versitet och hogskolor, exempelvis pa det rattsvardande omradet, ldttare skulle
kunna teckna ldngre hyreskontrakt dn sex dr utan en omfattande process med
regeringen. Detta inte minst med tanke pa den hoga specialiseringsgrad som
lokalerna ofta kraver for dessa myndigheter.

Langa och ofdrutsdgbara plan- och tillstdndsprocesser
Ett sista betydande hinder handlar om plan- och tillstandsprocesser. Utveckling
av nya och befintliga fastigheter kraver ofta ett stort antal beslut och prévningar,
exempelvis detaljplaner, bygglov och andra tillstand.

Dessa processer kan i manga fall ta 1ang tid och vara svara att férutse. For projekt
med hoga sdkerhetskrav kan ytterligare provningar tillkomma, vilket ytterligare
forldnger processen.

Denna oforutsdgbarhet skapar utmaningar bade for myndigheter och for fastighets-
utvecklare. Langa handldggningstider innebdr 6kade kostnader och kan géra det
svarare att planera investeringar och resurser.

For samhallsviktiga verksamheter kan ldngdragna processer ocksd innebdra
att behovet av nya eller anpassade lokaler inte kan moétas i den takt som kradvs.
Detta riskerar i férlangningen att paverka bade verksamheternas effektivitet och
samhadllets beredskap.

,, “Kapaciteten varierar men sarskilt smé kommuner har sarskilt
svart att skynda pd.”
— Projektutvecklingschef

Det finns flera konkreta exempel som vi som aktdr i branschen métts av. Ett sddant
dr hur olika kommuner vdljer att tolka planbestdmmelser som borde vara objektiva.
Vilka verksamheter som kan bedrivas under en viss betecknande bokstav i planen
bed6ms pa olika satt.

Konsekvensen blir att det i en kommun kan ga smidigt att stdlla om en lokal till
som exempel en polisstation medan det in en annan kommun krdavs en komplett
planprocess som kan dra ut i flera ar for att ta fram en helt ny detaljplan.
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Vagar framat - forslag pa losningar

For att utvecklingen av sdkra myndighetslokaler ska kunna ske snabbare, mer
kostnadseffektivt och med hogre kvalitet kravs dtgdrder fran flera aktdrer.
Staten, myndigheterna, kommunerna och branschen har alla viktiga roller

i att skapa battre forutsattningar for framtida projekt.

De l6sningar som identifierats i denna rapport motsvarar de fem hinderomraden
som beskrivits ovan och syftar till att skapa tydligare styrning, starkt kompetens,
battre samverkan och mer effektiva processer.

1. Tydligare nationell styrning av sdkerhetskrav

Ett forsta viktigt steg dr att staten tydligare definierar vilka sdkerhetsnivaer som
ska gdlla for olika typer av myndigheter och verksamheter.

Genom att inféra nationella riktlinjer och nivaindelningar fér sdkerhetskrav kan
en mer enhetlig och forutsagbar grund skapas for framtida projekt. Detta skulle
minska behovet av projektspecifika tolkningar och bidra till att undvika 6ver-
dimensionerade l6sningar.

En sddan styrning kan exempelvis férmedlas genom myndigheternas reglerings-
brev eller genom sarskilda vigledningar fran ansvariga statliga aktorer.

Nar sdkerhetsnivaerna dr tydligt definierade kan myndigheter och fastighets-
utvecklare i storre utstrackning fokusera pa att hitta de mest kostnadseffektiva
l6sningarna inom dessa ramar.

Aven branschen har en viktig roll i detta arbete genom att bidra med teknisk
expertis och erfarenheter kring vilka l16sningar som dr rimliga och genom-
forbara i praktiken.

,, “Det skulle gd att styra mer och stdlla tydligare krav och det finns
utrymme for standardisering och samordning ‘fran flera hall’”
— Tidigare chef pd myndighet

Atgardsforslag:
> Staten faststaller tydliga nationella riktlinjer och nivaindelningar
for sakerhetskrav
> Staten férmedlar dessa till myndigheterna genom sina regleringsbrev

> Myndigheterna tillampar kraven konsekvent och undviker egna tilldgg
utan konsekvensanalys

> Branschen tar ansvar och bidrar med expertis kring rimliga och
kostnadseffektiva ldsningar
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2. Starkt bestdllarkompetens hos myndigheter

For att upphandlingar och projekt ska fungera effektivt behdver myndigheterna
ha tillracklig kompetens inom bade fastighetsutveckling och sdakerhetsfragor.

Det innebdr bland annat att kravunderlag behover kvalitetssdkras och att upp-
handlingsprocesser utformas pa ett sdtt som skapar tydlighet och forutsdgbarhet
fér marknaden. Myndigheter behéver ocksa i storre utstrdckning arbeta med
livscykelperspektiv i sina beslut.

Genom att analysera kostnader over en fastighets hela livsldngd — inklusive drift,
underhall och framtida anpassningsbehov — kan mer hallbara och kostnads-
effektiva 16sningar identifieras.

Staten kan bidra genom att stdlla tydligare krav pa professionalisering inom
myndigheterna och genom att moéjliggéra kompetensutveckling inom relevanta
omrdden. Samtidigt behover branschen bidra genom att vara transparent kring
kostnadsdrivande faktorer och genomfoérbarhetsrisker.

Atgdrdsforslag:

> Staten staller krav pd myndigheterna om 6kad professionalisering
samt mojliggor kompetenssatsningar

> Myndigheterna satsar pd att stdrka sin egen upphandlingskompetens
och att kvalitetssdkra sina krav for att minska risker for avvikelser

> Myndigheterna ar tydliga och transparenta i sina processer mot
externa aktorer

> Branschen ar tydlig om vad som kan vara onodigt kostnadsdrivande
och vilka risker som finns for genomforbarhet
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3. Okad dialog mellan bestéllare och bransch

En mer strukturerad dialog mellan bestdllare och marknad kan bidra till
bdttre och mer realistiska projekt.

Regelverket for offentlig upphandling ger redan idag maojligheter till dialog,
exempelvis genom tidig marknadsdialog eller konkurrensprdglad dialog.
Dessa verktyg kan anvandas i storre utstrackning for projekt dar komplexiteten
dr hog.

Genom att fora dialog med marknaden redan i ett tidigt skede kan bestdllare
fa béttre forstaelse for vilka 16sningar som dr tekniskt och ekonomiskt rimliga.
Samtidigt kan leveranttrer bidra med innovation och erfarenheter fran
tidigare projekt.

For att detta ska fungera behéver staten tydligt signalera att dialog inom ramen
for upphandlingsregelverket dr bade tilldten och 6nskvard. Branschen behéver sin
tur vara beredd att delta konstruktivt och bidra med kunskap och 16sningsforslag.

Ett ensidigt fokus pd ldgsta pris leder ofta till hogre kostnader 6ver tid.
Genom att konsekvent anvanda sig av kostnaden ¢ver en lokal eller fastighets
hela livscykel och vdga in drift, flexibilitet, sdkerhetsldsningar och framtida
anpassningsbehov kan staten fa mer kostnadseffektiva och hallbara 16sningar.
Helhetsperspektivet dr sdrskilt viktigt i sdkerhetsklassade fastigheter ddr
tekniska system har lang livslangd.

,, “Fastighetsagare bor ses som ett kompetent bollplank —inte bara
som leverantorer i slutet av processen.”
— Marknadschef for byggaktor

Atgérdsforslag:

> Staten fortydligar att dialog i upphandlingar dr tilldten och 6nskvard
inom de regelverk som finns, sarskilt i tidiga faser

> Staten ar tydligii sin styrning sa att totalekonomi prioriteras framfor
lagsta pris

> Myndigheterna anvdnder dialogbaserade upphandlingsformer, som
konkurrenspraglad dialog, dar det ar motiverat

> Myndigheterna gor kostnadsanalys 6ver en fastighets hela livslangd
till norm i beslutsunderlag och utvdrdering vid upphandling av
fastigheter/lokaler med sdkerhetsbehov

> Branschen dr beredd att delta konstruktivt i dialoger, dela kunskap
och bidra med I6sningsforslag

> Branschen ar transparent och redovisar ldngsiktiga kostnader
och alternativa I6sningar for att bidra till kostnadseffektivitet och
hallbarhet over tid
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4. Battre forutsattningar for om- och tillbyggnation

For att mojliggora fler ombyggnationer av befintliga fastigheter behdvs tydligare
vdgledning kring hur regelverk kan tilldmpas i denna typ av projekt.

Staten kan hdr spela en viktig roll genom att ta fram riktlinjer for hur avsteg fran
vissa tekniska regler kan goras vid ombyggnation av sdkerhetsklassade lokaler,
utan att sdkerheten dventyras. Staten behéver dven ge en tydlig vdgledning bade
kring tillampningen av det sa kallade hyresundantaget och kring méjligheten att
teckna langre avtal.

Staten bor ocksa tillsdtta en utredning med syfte att tydliggdra och underldtta
tillampningen av hyresundantaget vid blandade odelbara kontrakt. Utredningen
bor dven se ¢ver undantagsregeln om ensamrdtt, sarskilt ndr det dr fraga om
hyresgdstanpassningar och atgdarder under befintligt hyresférhallande och
sdrskilt ndr det gdller sdkerhetsskyddsframjande atgarder.

Kommunerna har samtidigt en viktig uppgift i att tillampa regelverket pa ett
pragmatiskt och effektivt sdtt i samband med bygglovsprévning och tillsyn.

Myndigheter behdver i sin tur arbeta mer systematiskt med att analysera
olika alternativ, exempelvis genom konsekvensanalyser dir ombyggnation eller
tillbyggnation jamférs med nybyggnation ur bade kostnads- och hallbarhets-
perspektiv. Branschen kan bidra genom att tydligt redovisa fordelar och
begransningar med olika 16sningar.

,, “Ombyggnation dr den mest oklara och svdrhanterade kategorin
for oss och for myndigheter. Det saknas tydliga riktlinjer for vad som
gdller och vilka avsteg som ar méjliga fran krav och regler for att
hitta losningar”

— Projektutvecklingschef

Atgérdsforslag:

> Staten tar fram riktlinjer for avsteg fran regelverket som Boverkets
Byggregler (BBR) vid sdkerhetsklassad ombyggnation

> Staten ger stod och vdgledning kring hur hyresundantaget fér tilldmpas
och ser flexiblare pd hur ldnga hyreskontrakt som far tecknas for basta
kostnadseffektivitet

> Staten tillsatter en utredning som tydliggor och férenklar regelverket
kring hyresundantaget och relaterade fragor

> Myndigheterna vager alternativ och gor konsekvensanalyser mellan
avsteg fran regler for att mojliggéra ombyggnation och att helt folja
regelverk som BBR for bdsta kostnadseffektivitet

> Kommunerna tilldmpar regelverket pragmatiskt och effektivt vid
bygglovsgivning och tillsyn

> Branschen ar 6ppen och drlig kring fér- och nackdelar med
ombyggnation eller nybyggnation
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5. Effektivare plan- och tillstdndsprocesser

Slutligen behover plan- och tillstdndsprocesser for samhallsviktiga projekt bli
mer effektiva och férutsagbara.

Ett sdtt att uppna detta dr att infora sdrskilda snabbspar for projekt som dr av
stor betydelse for samhallets sdkerhet och beredskap. Genom prioriterad hand-
laggning, flexiblare planprocesser, farre begransningar i bygglovsstadiet och bdttre
samordning mellan myndigheter kan ledtiderna forkortas avsevart.

Det dr ddrfor positivt att regeringen redan har pabérjat reformer i denna riktning.
For att fa full effekt behover detta arbete fortsdtta och utvecklas.

Kommunerna har en central roll genom att sdkerstdlla en skyndsam och sam-
ordnad handldggning av samhallsviktiga projekt. Samtidigt behéver myndigheter
arbeta mer ldngsiktigt med planeringen av sina lokalbehov, sa att projekt kan
initieras i god tid.

Branschen har ocksa ett ansvar att bidra till effektiva processer genom att arbeta
transparent, leverera kompletta underlag och agera snabbt i dialogen med bade
myndigheter och kommuner.

Atgérdsforslag:

> Staten fortsatter arbetet med regelférenkling och infor snabbspar
for samhdallsviktiga fastigheter

> Kommuner sdkerstaller skyndsam och samordnad handldaggning
av samhallsviktiga projekt

> Myndigheter har langsiktig planering av lokalbehov fér att mojlig-
gora tydliga och tidiga prioriteringar

> Myndigheter Idmnar kompletta underlagii tid fér att sdkra snabb
hantering av projekt

> Branschen moéter upp myndigheter och kommuner genom att vara
snabba och transparenta i alla delar av processen for att bidra till
smidigast méjliga framdrift
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