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1 SYFTE

Riktlinjens syfte ar att tydliggdra kommunstyrelsens styrning av Tekniska
divisionen, Kommunfastigheters, arbete med lokalforsérjning samt fértydliga
ansvarsgranser inom den kommunala organisationen vad avser
lokalresursplanering, lokalforsorjning och fastighetsférvaltning. Med fastighet
menas i detta dokument byggnad med tillhérande mark pa kvartersmark och
lokal.

2 FOKUS FOR
FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Kommunen ska ha en andamalsenlig, attraktiv, sund och saker verksamhetsmiljo
som bidrar till h6g produktivitet hos kommunens verksamheter. Fokus i arbetet ska
vara effektiv anvandning av kommunens resurser och en lag miljopaverkan fran
kommunens verksamheter.

Fastigheter, lokaler, inventarier och utrustning som férvaltas av Tekniska
divisionen, Kommunfastigheter, ska brukas av verksamheter ur ett
koncernnyttoperspektiv. Vid féréndring i innehav eller anvandning ska den
gemensamma koncernnyttan alltid vara vagledande.

Nyckeltal faststalls i arlig 6verenskommelse mellan Tekniska divisionen,
Kommunfastigheter och kommunstyrelsen vari ocksa frekvens pa uppfdljningen
regleras. Internéverenskommelsen omférhandlas arligen efter antagande av
budget i kommunfullméktige.

3 FASTIGHETSAGANDE

Kommunens verksamheter kan bedrivas i egna eller inhyrda lokaler. | valet mellan
dessa ska det alternativ véljas som bast tillgodoser koncernnyttan. Lokalnyttjande
verksamhet kan behdva se 6ver och anpassa arbetssatt och organisation for att
uppfylla kravet pa koncernnytta. Utdkade eller forandrade behov av fastigheter
eller lokaler ska i forsta hand 16sas inom befintligt fastighetsbestand. Vid
nyanskaffning eller ombyggnad av lokaler ska lokaleffektivitet prioriteras.
Fastigheter och lokaler som inte behdvs langsiktigt for kommunens verksamheter
ska avvecklas efter politiskt beslut, enligt faststalld avyttringsrutin som Tekniska
divisionen och division Samhallsbyggnad tagit fram tillsammans.

3.1 Anskaffning

Anskaffning kan avse nyinvesteringar, férvary, inhyrning eller leasing av fastigheter,
lokaler och till fastigheten horande inventarier eller utrustning. Beslut om
anskaffning ska fattas efter noggrann provning av alternativa |6sningar som
beskriver anskaffningens omfattning, nytta for verksamheten, investeringsbehov,



paverkan pa framtida arskostnader samt konsekvenser om anskaffningen inte
genomfdrs. Utdkade eller forandrade behov av lokaler ska i férsta hand |6sas inom
befintligt bestand.

3.2 Finansiering av investeringar

Hantering av investeringar for lokalanskaffning foljer generella riktlinjer for
investeringar. Investering av verksamhetsknutna inventarier och utrustning
hanteras och bekostas av lokalnyttjande verksamhet.

4 ORGANISATION OCH
ANSVARSFORDELNING

4.1 Kommunstyrelsens ansvar

Kommunstyrelsen har det 6vergripande ansvaret for att styra och samordna
kommunens forsérjning och anvandning av fastigheter, lokaler, inventarier,
utrustning samt fastighets- och verksamhetsanknutna tjanster. Kommunstyrelsen
beslutar om styrdokument for fastighetsforvaltningen, éverenskommelse med
Tekniska divisionen, Kommunfastigheter, samt investeringar och avtal enligt
reglemente.

Nedan redovisas hur kommunens styrning, samordning och planering av
lokalférsorjningen ska vara organiserad.
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4.2 Lokalnyttjande verksamheters ansvar

Lokalnyttjande verksamheter ansvarar for att redovisa sina behov av lokaler och
tjidnster och bar kostnaderna for nyttjade lokaler, verksamhetsanknutna inventarier
och utrustning enligt verksamheten och 6verenskomna tjanster. De lokalbehov
som framstalls férvéntas vara férankrade inom divisionen och plan for ekonomi fér
att hantera kostnaden ska finnas nar behovet framstalls. Nyttjande verksamheter
ska delta aktivt i lokalberedning samt utse lokalsamordnare for andamalet.
Lokalsamordnaren ska samordna divisionens behov av lokaler och kunna agera
radgivare vad galler lokalforsérjningens processer, rutiner och arbetssatt inom den
egna divisionen. Verksamheten ansvarar for att utsedd resurs har rétt kompetens
for rollen. Verksamheter har ansvar for att satta den egna verksamhetens
lokalbehov i relation till den totala koncernnyttan vilket bland annat innebar att
aktivt soka majligheter for effektivisering av lokalanvandningen, medverka till att
utrymmen kan avvecklas eller frigéras for annan anvéandning samt att anpassa
ambitionsnivaer utifran kostnader. Lokalnyttjande verksamhet ansvarar for att
ansdka om tillstand och dylikt for tillstandspliktig verksamhet.

4.3 Tekniska divisionen, Kommunfastigheters ansvar

Tekniska divisionen, Kommunfastigheter, arbetar pa uppdrag av kommunstyrelsen
och ar kommunens lokalférsérjare. Uppdraget innebar att forvalta kommunens
fastighetsbestand, upplata lokaler 4t kommunens verksamheter och i
forekommande fall externa hyresgaster samt svara for kommunens operativa
lokalresursplanering i nédra samverkan med kommunens verksamheter. Tekniska
divisionen, Kommunfastigheter, ansvarar for forvaltning av kommunens
verksamhetsfastigheter genom ett aktivt forvaltande dar koncernnytta och maximal
kostnadseffektivitet ar vagledande genom att foresla forandringar och
rationaliseringar. Ansvar for inhyrda bostader, utéver hyresadministration, aligger
inte Tekniska divisionen, Kommunfastigheter.

| Tekniska divisionen, Kommunfastigheters uppdrag ingar:

e Anskaffning - att anvisa lokaler at verksamheter med férandrade behov
alternativt i de fall som Tekniska divisionen, Kommunfastigheter, efter
samrad med verksamheten, kan pavisa en 6vergripande kommunnytta med
flytt.

e Foradling och anpassning av egna fastighetsbestandet vid
verksamhetsférandringar samt féréndrade teknik- och miljokrav i syfte att
uppna effektivt lokalnyttjande. Sddana féréandringar ska praglas av
ekonomisk langsiktighet.

e Kontinuerlig analys och bedémning fér avveckling av lokaler.

e Underhall av eget fastighetsbestand; drift och skotsel, forsérjning med el,
varme och vatten samt 6vrig fastighetsservice. Underhall for att
vidmakthalla byggnader och funktioner ska anpassas till den tid som



kommunen har ett behov av byggnaden eller till den tid som det finns
beslut om att uppréatthalla fastighetskapitalet.

Lokalresursplanering; dokumenterade underhallsplaner for planerade
underhallsatgarder i bestandet, vakanser, lokalresursplan samt genomfora
lokalutredningar och ta fram underlag foér beslut.

Ansvara for att myndighetskrav, miljdkrav och sdkerhetskrav pa lokalerna
uppfylls i forhallande till verksamhetens art och omfattning. Ansvaret
omfattar:

e kontinuerlig bevakning av férandrade krav.

o sakerstélla att kraven uppfylls vid om- och nybyggnation samt vid
flytt av verksamhet.

e vid behov bistd verksamheterna med analyser och bedémningar
utifran ovanstaende krav.

Ansvar for fastighetsrelaterade miljonyckeltal med syfte att externt och
internt kunna jamfora verksamheten over tid. Nyckeltalen ska tas fram for
de tva skedena nybyggnation och férvaltning for klimatpaverkan,
energieffektivitet och avfallsmangd samt typ.

Ansbka om bygglov i de projekt som Tekniska divisionen,
Kommunfastigheter, ansvarar for. For stérre om- och nybyggnadsprojekt
har Tekniska divisionen, Projektenheten, ansvarar for detta.

Samordna och skicka in om bygglov vid vasentlig andring av andamal i
lokal/byggnad. Sker med stéd av lokalnyttjande verksamhet. Galler
andringar som sker i [l6pande lokalplanering, inte vid projekt som Tekniska
divisionen, projektenheten ansvarar for.

5 UPPFOLJNING FRAN TEKNISKA

DIVISIONEN, KOMMUNFASTIGHETER

Tekniska divisionen, Kommunfastigheter, ska varje ar redovisa samt, frekvent, till

kommunstyrelsen rapportera:

Foregaende ars anvandning av lokaler, fastighetsrelaterade
inventarier/utrustning och tjanster samt planerad anvandning av lokaler,
utrustning, inventarier och tjanster for de kommande tre, fem och tio aren.

Foregaende ars kostnader for lokaler, fastighetsrelaterade
inventarier/utrustning och tjanster samt planerad kostnadsutveckling for de
kommande tre, fem och tio aren.

Investeringsbehov i fastigheter, lokaler, fastighetsrelaterade inventarier och
utrustning for de kommande tre, fem och tio aren.

Nyckeltal som beskriver effektivitet och besparingspotential.



e Beslutade féréandringar i bestandet av fastigheter och lokaler samt
pagaende anskaffnings- och avvecklingsprojekt.

e Kundngjdhet.
e Fastigheter som inte anvands fér primarandamalet.

e Om avsedd nytta med investering/lokal uppnatts, om investeringen skedde
inom ram samt om miljdmalen uppnatts.

e Genomfort akut och planerat fastighetsunderhall under aret samt planerat
underhall for nastkommande ar.

e Forvaltningskostnad kr/m? i férhallande till extern fastighetsmarknad for att
kunna jamfora verksamheten 6ver tid.

6 UPPLATELSE

6.1 Intern uthyrning

Omfattningen av interna upplatelser av lokaler registreras i fastighetssystemet,
inga internavtal skrivs. Upplatelsetiden for internuthyrning av lokaler i kommunens
eget bestand ar minst ett ar. Upplatelsetiden for egna lokaler som anskaffats eller
anpassats for en viss verksamhet ar fem ar forsta hyresperioden efter
investeringen. Undantag kan goras efter sarskild dverenskommelse med Tekniska
divisionen, Kommunfastigheter. Internupplatelserna forlangs tre ar i taget om inte
uppsagning sker.

6.2 Extern uthyrning (exkl. lokalbokningen och dartill
horande korttidsuthyrning)

Upplatelse av lokaler till externa verksamheter regleras i hyresavtal mellan
kommunen (Tekniska divisionen, Kommunfastigheter) och respektive hyresgast.
Endast Tekniska divisionen, Kommunfastigheter har ratt att forhandla om externa
hyreskontrakt vilka undertecknas enligt géllande delegationsordning for
kommunstyrelsen. Nyttjande verksamhet har inte ratt att upplata lokaler till interna
och externa hyresgaster. Tekniska divisionen, Kommunfastigheter svarar for
hyresadministration och hyresdebitering.

6.3 Internhyressittning

Utgangspunkten for prissattningen ar att varje verksamhet ansvarar for och betalar
for sin anvandning av lokaler och tjanster, sa kallad internhyra. Internhyrorna ska
vara sjalvkostnadsbaserade per objekt och utformade sa att kostnaderna for
lokaler och tjanster (inklusive forvaltningskostnad per objekt m.m.) kan sarskiljas.
Internhyran ska técka drifts- och underhallskostnader samt framtida underhall.
Internhyran ska medverka till en effektiv kostnadsanvéandning genom att underlatta



for verksamheterna att vaga kostnaderna for lokaler och tjanster mot nyttan for
verksamheterna. Tekniska divisionen, Kommunfastigheter svarar for
hyresadministration och hyresdebitering.

6.4 Uppsagning

Uppsagning och avstallning av lokaler gors alltid i samrad mellan Tekniska
divisionen, Kommunfastigheter och verksamheten. Upplatelsetiden fér egna
lokaler &r minst ett ar med sex manaders uppsagning. For externt forhyrda eller
inhyrda lokaler sammanfaller upplatelsetid och uppsagningstid med hyrestiden
enligt kontraktet med fastighetsagaren.

Uppsagning under pagaende upplatelsetid medges om Tekniska divisionen,
Kommunfastigheter kan hitta annan hyresgast. Nar det galler delar av byggnader
som aterlamnas maste areorna vara uthyrningsbara dvs. avgransade,
sammanhangande och sa stora att de ar mojliga att upplata at annan anvandare.
Tekniska divisionen, Kommunfastigheter avgér om kravet uppfylls. Samtliga avtal
och uppsagningar av lokaler ska vara skriftliga.

6.5 Evakueringskostnader

| samband med férédndringar av verksamhetslokaler dar verksamhet bedrivs kan
behov av evakuering av verksamhet uppsta och darmed engangskostnader for
alternativa lokaler. Sddan evakueringskostnad ska inte vara en del i investeringen
utan ses som en driftskostnad.

Evakueringskostnader ska behandlas och godkédnnas i kommunens
lokalresursplanering av strategisk samordningsgrupp (SSG) och finansieras inom
ram for verksamhetens ordinarie driftsbudget eller efter sarskilt beslut i
kommunstyrelsen. Tekniska divisionen, Kommunfastigheter ansvarar for
beddmning av evakueringskostnader for kommande budgetar och ansvarar for att
sadan kostnad tas med i budgeten.

Kostnader for flytt vid evakuering eller byte av lokal hanteras genom lokalnyttjande
verksamhets driftsbudget.

7 LEDIGA LOKALER

Fastigheter och lokaler som inte behovs langsiktigt for kommunens verksamheter
ska avvecklas. Undantag beslutas av kommunstyrelsen for strategiska fastigheter
dar det finns skél fér kommunalt dgande, samtidigt flyttas kostnadsansvaret till
kommunstyrelsen (underskottstéckning till Tekniska divisionen,
Kommunfastigheter). Lopande under aret bor kommunstyrelsen besluta om vilka
fastigheter som anses uppfylla villkoren eller som strategiska fastigheter enligt
ovan.



