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STYRDOKUMENT FOR KOMMUNFASTIGHETER OCH
LOKALNYTTJANDE VERKSAMHETER

Syfte

Styrdokumentets syfte ar att tydliggéra kommunstyrelsens styrning av
Kommunfastigheter samt fortydliga ansvarsgranser inom den kommunala
organisationen vad avser fastighetsforvaltning. Med fastighet menas i detta
dokument byggnad och lokal.

Overgripande mal for fastighetsforvaltningen

Kommunen skall ha en andamalsenlig, attraktiv, sund och saker
verksamhetsmiljo som bidrar till hdg produktivitet hos kommunens
verksamheter, en effektiv anvandning av kommunens resurser och en lag
miljopaverkan fran kommunens verksamheter.

Fastigheter, lokaler, inventarier och utrustning som forvaltas av
Kommunfastigheter skall brukas av verksamheter ur ett
koncernnyttoperspektiv. Vid férandring i innehav eller anvandning skall den
gemensamma koncernnyttan alltid vara vagledande.

Malnivaer/nyckeltal faststalls i arlig internéverenskommelse mellan
Kommunfastigheter och kommunstyrelsen vari ocksa frekvens pa
uppfdljningen regleras. Interndverenskommelsen omférhandlas arligen
efter antagande av budget i kommunfullméktige.

1. Fastighetsagande

Kommunens verksamheter kan bedrivas i egna eller inhyrda lokaler. | valet
mellan dessa skall det alternativ valjas som bast tillgodoser koncernnyttan.
Uttkade eller férandrade behov av fastigheter eller lokaler skall i forsta
hand I6sas inom befintligt fastighetsbestand. Vid nyanskaffning eller
ombyggnad av lokaler skall lokaleffektivitet prioriteras. Fastigheter och
lokaler som inte behovs langsiktigt for kommunens verksamheter skall
avvecklas efter politiskt beslut.

1.1. Anskaffning

Anskaffning kan avse nyinvesteringar, forvarv, inhyrning eller leasing av
fastigheter, lokaler och till fastigheten hérande inventarier eller utrustning.
Beslut om anskaffning skall fattas efter noggrann prévning av alternativa
I6sningar som beskriver anskaffningens omfattning, nytta for
verksamheten, investeringsbehov, paverkan pa framtida arskostnader samt
konsekvenser om anskaffningen inte genomfors. Utdkade eller fér&ndrade
behov av lokaler skall i forsta hand I6sas inom befintligt bestand.
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1.2 Finansiering av investeringar

Hantering av investeringar for lokalanskaffning foljer generella riktlinjer for
investeringar.

2. Organisation och ansvarsférdelning

2.1 Kommunstyrelsens ansvar

Kommunstyrelsen har det évergripande ansvaret for att styra och
samordna kommunens forsorjning och anvandning av fastigheter, lokaler,
inventarier, utrustning samt fastighets- och verksamhetsanknutna tjanster.
Kommunstyrelsen beslutar om styrdokument for fastighetsférvaltningen,
interndverenskommelse med Kommunfastigheter samt investeringar och
avtal enligt reglemente.

Nedan redovisas hur kommunens styrning, samordning och planering av
lokalférsorjningen skall vara organiserad.
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Styrningen av lokalférsorjningen utgar fran kommunstyrelsen (a).

Samordningen och samplaneringen mellan kommunledningen, nyttjande
forvaltningar och Kommunfastigheter sker i lokalstyrgruppen (b) som stdds av en
lokalberedning (c). Lokalférsérjningen samordnas av Kommunfastigheter (d) som
upplater lokaler och tillhandahaller fastighetsanknutna tjanster at nyttjande
forvaltningar (e).
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2.2 Nyttjande verksamheters ansvar

Nyttjande verksamheter ansvarar for att redovisa sina behov av lokaler och
tjanster och bar kostnaderna for nyttjade lokaler, verksamhetsanknutna
inventarier och utrustning enligt verksamheten och dverenskomna tjanster.
Omfattningen regleras i internhyresavtal. Nyttjande verksamheter skall
delta aktivt i lokalberedning samt utse lokalsamordnare for andamalet. Det
aligger samtliga verksamheter att aktivt soka mojligheter for effektivisering
av lokalanvandningen och medverka till att utrymmen kan avvecklas eller
frigbras for annan anvandning. Lokalnyttjande verksamhet ansvarar for att
ansoka om tillstand o dyl. for tillstAndspliktig verksamhet.

2.3 Kommunfastigheters ansvar

Kommunfastigheter ar understalld kommunstyrelsen och & kommunens
lokalforsorjare. Uppdraget innebér att forvalta kommunens
fastighetsbestand, upplata lokaler &t kommunens verksamheter och i
férekommande fall externa hyresgéaster samt svara for kommunens
operativa lokalresursplanering i ndra samverkan med kommunens
verksamheter. Kommunfastigheter svarar for forvaltning av kommunens
verksamhetsfastigheter; genom ett aktivt forvaltande dar koncernnytta och
maximal kostnadseffektivitet ar vagledande. Det avilar Kommunfastigheter
att foresla forandringar och rationaliseringar. Ansvar for inhyrda bostader,
utéver hyresadministration, aligger ej Kommunfastigheter.

| Kommunfastigheters uppdrag ingar:

« Anskaffning — Kommunfastigheter anvisar lokaler at verksamheter
med forandrade behov alternativt i de fall Kommunfastigheter, efter
samrad med verksamheten, kan pavisa en 6vergripande
kommunnytta med flytt.

« Foradling och anpassning av egna fastighetsbestandet vid
verksamhetsforandringar samt férandrade teknik- och miljokrav i
syfte att uppna effektivt lokalnyttiande. Sadana forandringar skall
praglas av ekonomisk langsiktighet.

* Kontinuerlig analys och bedémning for avveckling av lokaler

« Underhall av eget fastighetsbestand; drift och skdétsel, forsérjning
med el, varme och vatten samt 6vrig fastighetsservice. Underhall for
att vidmakthalla byggnader och funktioner skall anpassas till den tid
som kommunen har ett behov av byggnaden eller till den tid som
det finns beslut om att uppratthalla fastighetskapitalet.

« Lokalresursplanering; dokumenterade underhallsplaner for
planerade underhallsatgarder i bestandet, vakanser, lokalresursplan
samt genomfdra lokalutredningar och ta fram underlag for beslut.
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« Ansvara for att myndighetskrav, miljokrav och sakerhetskrav pa
lokalerna uppfylls i férhallande till verksamhetens art och
omfattning. Ansvaret omfattar

- kontinuerlig bevakning av fér&ndrade krav

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

- vid behov bista verksamheterna med analyser och
bedomningar utifrdn ovanstaende krav

* Ansvar for fastighetsrelaterade miljonyckeltal med syfte att externt
och internt kunna jamféra verksamheten 6ver tid. Nyckeltalen skall
tas fram for de tva skedena nybyggnation och forvaltning for
klimatpaverkan, energieffektivitet och avfallsmangd samt typ.

3. Uppfdljning fran kommunfastigheter

Kommunfastigheter skall 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 tj&nster for de kommande 3, 5
och 10 aren

« foregaende ars kostnader for lokaler, fastighetsrelaterade
inventarier/utrustning och tjanster samt planerad kostnadsutveckling
for de kommande 3, 5 och 10 aren

» investeringsbehov i fastigheter, lokaler, fastighetsrelaterade
inventarier och utrustning for de kommande 3, 5 och 10 aren

» nyckeltal som beskriver effektivitet och besparingspotential

« beslutade forandringar i bestandet av fastigheter och lokaler samt
pagaende anskaffnings- och avvecklingsprojekt

* kundngjdhet
« fastigheter som inte anvands for primarandamalet

« om avsedd nytta med investering/lokal uppnatts, om investeringen
skedde inom ram samt om miljomalen uppnatts

« genomfort akut och planerat fastighetsunderhall under aret samt
planerat underhall for nastkommande ar

« forvaltningskostnad kr/m2 i férhallande till extern fastighetsmarknad
for att kunna jamfora verksamheten 6ver tid
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4. Upplatelse

4.1 Intern uthyrning

Omfattningen av interna upplatelser av lokaler bestams i internhyresavtal
mellan nyttjande verksamhet och Kommunfastigheter.

4.2 Extern uthyrning (exkl. Lokalbokningen och dart ill hgrande

korttidsuthyrning)
Upplatelse av lokaler till externa verksamheter regleras i hyresavtal mellan
kommunen (Kommunfastigheter) och respektive hyresgast. Endast
Kommunfastigheter har rétt att férhandla om externa hyreskontrakt vilka
undertecknas enligt géllande delegationsordning fér kommunstyrelsen.
Nyttjande verksamhet har inte ratt att upplata lokaler till interna och externa
hyresgéster. Kommunfastigheter svarar for hyresadministration och
hyresdebitering.

4.3 Internhyressattning

Utgangspunkten for prissattningen ar att varje verksamhet ansvarar for och
betalar for sin anvandning av lokaler och tjanster, sk. internhyra.
Internhyrorna skall vara sjalvkostnadsbaserade per objekt och utformade
sa att kostnaderna for lokaler och tjanster (inkl. forvaltningskostnad per
objekt m.m.) kan sérskiljas. Internhyran skall tacka drifts- och
underhallskostnader samt framtida underhall. Internhyran skall medverka
till en effektiv kostnadsanvandning genom att underlatta for
verksamheterna att vaga kostnaderna for lokaler och tjanster mot nyttan for
verksamheterna. Kommunfastigheter svarar for hyresadministration och
hyresdebitering.

4.4 Uppsagning

Uppséagning och avstallning av lokaler gors alltid i samrad mellan
Kommunfastigheter och verksamheten. Upplatelsetiden for egna lokaler &ar
minst ett (1) ar med sex (6) manaders uppsagning. Upplatelsetiden for
egna lokaler som anskaffats eller anpassats for en viss verksamhet ar fem
(5) ar forsta hyresperioden efter investeringen. Undantag kan goras efter
sarskild dverenskommelse med Kommunfastigheter. Fér externt forhyrda
eller inhyrda lokaler sammanfaller upplatelsetiden med hyrestiden enligt
kontraktet med fastighetsédgaren.

Uppséagning under pagaende upplatelsetid medges om 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 majliga att upplata at annan
anvandare. Kommunfastigheter avgor om kravet uppfylls. Samtliga avtal
och uppsagningar av lokaler skall vara skriftliga.
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4.5 Evakueringskostnader

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

Evakueringskostader ska behandlas och godkannas i kommunens
lokalresursplanering av lokalstyrgrupp och finansieras inom ram for
verksamhetens ordinarie driftsbudget eller efter sarskilt beslut i KS.
Kommunfastigheter ansvarar foér bedomning av evakueringskostnader for
kommande budgetar och ansvarar for att sddan kostnad tas med i
budgeten..

5. Lediga lokaler

Fastigheter och lokaler som inte behovs langsiktigt for kommunens
verksamheter skall avvecklas. Undantag beslutas av kommunstyrelsen for
strategiska fastigheter dar det finns skal fér kommunalt agande.
Kostnadsansvaret avilar darefter kommunstyrelsen, (underskottstackning
till Kommunfastigheter)

Lopande under aret bor Kommunstyrelsen besluta om vilka fastigheter som
anses uppfylla villkoren eller som strategiska fastigheter enligt ovan.
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