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Bakgrund

Melleruds kommuns lokaler ar ett strategiskt verktyg for att tillhandahalla den service som vara
medborgare férvantar sig fran oss.

Hanteringen av lokalfragor innebar oftast langsiktiga ataganden och binder resurser under en lang
tid.

Lokalanskaffning och lokalforandringar maste darfor omfattas av en gemensam hantering och
styrning for att vi ska bli mer kostnadsmedvetna och kunna ta ratt beslut.

Lokalforsorjningsstrategins syfte

— skapa tydligt nulage gallande lokaler och nyttjande

— skapa forutsattningar for att tillgodose kommande behov

— utforma en gemensam plan for framtiden

— skapa mojligheter till samsyn, samnyttjande och flexibla I6sningar — aven mellan
verksamhetsomraden

Inriktning

Den 6vergripande ambitionen ska vara att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler till sa lag kostnad
som mojligt. Detta ska astadkommas genom att inte ha 6verytor, samutnyttja lokaler samt avyttra
lokaler som inte behdvs for kommunens fortsatta verksamhet. Kommunens verksamhet ska bedrivas
i lokaler som fyller kraven pa god inomhusmiljé samt vid nyanskaffning ar energieffektiva och féljer
kommunens miljoambitioner.

Behovet av lokaler ska i forsta hand tillgodoses inom det kommuné&gda fastighetsbestandet. | andra
hand kan lokaler hyras av externa fastighetsdgare. Lokaler far inte hyras externt om egna lokaler
finns lediga och kan anpassas for verksamheten. Vid avveckling av lokaler géller motsvarande
prioritering det vill saga i sista hand ska verksamheten lamna lokaler dgda av kommunen.

Roller och ansvar

e Kommunstyrelsen har det 6vergripandet ansvaret for att styra och leda kommunens
lokalférsorjning och beslutar om lokalférsorjningsplanen. Lokalférsorjningsplanen ska
beredas varje ar och féljas upp.

e Kommunledningen dr kommunstyrelsens organ for att samordna kommunens férsorjning
och anvandning av lokaler utifran ett langsiktigt och kommunovergripande perspektiv.

e Samhillsbyggnadsférvaltningen fastighetsverksamhet ansvarar for teknisk och ekonomisk
forvaltning av kommunens byggnader. | ansvaret ingar dven ledningar pa tomtmark.
Samtliga byggprojekt som ror kommunens fastighetsbestand ligger ocksa under detta
ansvar. Forvaltningen har i uppdrag att f6lja upp kommunledningens direktiv/uppdrag for
lokalférsorjningen och lokalanvdandningen samt bereda drenden for beslut.

e Namnder ansvarar for att redovisa sina lokalbehov och bara kostnader for de lokaler de
nyttjar. Verksamheterna ska delta aktivt i kommunens arbete med lokalférsorjningen.

e AB Melleruds bostader ar kommunens allmannyttiga bostadsbolag och ska framja for
bostadsforsorjning i kommunen till marknadsmassiga hyror. Bolaget ska i samverkan med
kommunen medverka till att I6sa kommunens skyldighet att tillgodose bostadsefterfragan
for sarskilda behov tex gruppbostédder, funktionshindrade, vissa dldre personer mm samt
vissa verksamhetslokaler som te x gruppbostader.



Organisation
Lokalstyrgruppen svarar for kommunens strategiska fragor nar

det géller lokalforsorjning/lokalanvandning och sdtter mal for
dessa.

Lokalstyrgruppen prioriterar mellan olika lokalbehov och
[6sningar som beror flera forvaltningar eller har stor ekonomisk
betydelse. Lokalstyrgruppen samordnar och bereder
lokalférsérjningsplan f6r kommunstyrelsen som faststéller denna
arligen.
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Lokalstyrgrupp:

- Kommunens ledningsgrupp
- Enhetschef for fastighet

- VD AB Melleruds bostader

Lokalstyrgruppen ska besta utav tjansteman som utifran ett koncernovergripande perspektiv och
strategiskt perspektiv bevakar kommunens samtliga intressen. Kommunchefen ar lokalstyrgruppens
ordférande. Lokalstyrgruppen traffas vid behov, i samband med ordinarie kommunenslednings mote.
Forslag till lokalférsorjningsplan ska dock beredas i god tid i lokalstyrgruppen innan faststallande.
Mindre anpassningar kan tillkomma under aret efter lokalforsérjningsplanen beslutas. Detta maste

behandlas i lokalstyrgruppen.

Lokalforsorjningsgruppen planerar, samordnar och foljer upp pa taktisk niva och bereder drenden
infor beslut i lokalstyrgruppen. Lokalférsorjningsgruppen skall arbeta fram en langsiktig

lokalforsorjningsplan utifran verksamheternas behov och
befolkningsférandringar. Onskemal och behov identifieras,
varderas och prioriteras mot kommunens totala anvdandning
jamfort med den totala ekonomin. Lokalforsorjningsgruppen
traffas i samband med framtagande av lokalférsorjningsplanen och
annars vid behov.

Kommunstyrelsen

Uppdragsgivare

Lokalstyrgruppen

Strategisk niva

Lokalforsorjningsgrupp: (arbetsgrupp)
- Fastighetschef (sammankallade)

- Sdkerhetschef och férv.samordnare

- Lokalansvarig, Utbildningsforvaltning
- Lokalansvarig, Socialforvaltning

- Representant AB Melleruds bostader
-Projektingenjor fastighet

-Tillvaxtchef

Fastighetschef representerar ar dven
lokalansvarig for samhallsbyggnads-
forvaltningen lokalbehov. Sdakerhetschef ar
dven ansvarig for
kommunstyrelseférvaltningen lokalbehov.

Samhallsbyggnadsforvaltning

Lokalforsorjningsgruppen
Taktisk niva

(Lokalférsérjningsenhet)

Samhillsbyggnadsférvaltning har ett strategiskt uppdrag fran lokalstyrgruppen genom att

e ansvara for kommunens lokalférsorjningsplan

e ansvara for att sdkerstalla behovet av verksamhetslokaler i detaljplanearbetet

e ansvara for att sdkerstéalla lokaleffektivitet i kommunen

e ansvara for beredning av underlag fér kommunstyrelsen betraffande lokaler

e ansvara for forstudier

e ansvara for beslut om forhyrning av lokaler samt hanteringen av lokalhyresavtal bade ekonomiskt och

juridiskt

e ansvara for processerna och arbetssatten inom lokalforsérjningen

e ansvara for outhyrda lokaler
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Principer lokalforsorjning

Lokalférsorjningsplan ska vara en plan for de kommande fem aren. Planen ska aven ta fasta pa
stérre kommande lokalbehov, investeringar 6ver 25 mkr, de ndrmaste 10 aren.
Lokalforsorjningsplanen ar grunden for investeringsplanens lokalprojekt. Lokalférsérjningsplanen ska
utga fran en behovsanalys. Mindre ombyggnationer och anpassningar av lokaler ska inga i planen.
Planen ska innehalla bade investeringsutgifter och driftkostnader. Mindre ombyggnader och
anpassningar finansieras inom namndernas ramar. Kompensation for 6kade driftkostnader
(inkluderat ranta och avskrivning) vid nybyggnation eller stérre ombyggnad till foljd av andrat
demografiskt behov provas i budgetprocessen.

Vid akuta behov under aret ska drenden, som inte finns upptaget i lokalférsorjningsplanen,
godkannas av lokalstyrgruppen och finansieras inom namndens ram.

Behovsanalys grundas pa befolkningsprognoser, ny lagstiftning, strategiska forandringar mm.
Innan nybyggnation, tillbyggnation och inhyrning ska fortatning av befintliga lokaler gjorts.

Inhyrning ska i forsta hand ske via kommunens fastighetsagare och i andra hand av externa
fastighetsagare. Externa hyreskontrakt ska beslutas av samhallsbyggnadschefen oavsett belopp med
undantag av andrahandsuthyrning av ligenheter. Aven uppsagning av lokaler ska ske via
forvaltningschef for samhallsbyggnadsforvaltningen.

Uthyrning av lokaler kan ske till naringsverksamheter, féreningar och andra aktérer for att skapa
synergieffekter till kommunens uppdrag. Uthyrning till externa far dock ej ske pa bekostnad av
lagstadgad verksamhet. Prisbilden fér uthyrning av kommunens lokaler ska ske till marknadsmassiga
principer. Undantag fran denna princip kan enbart géras av kommunchefen.

Principer interna hyror

Principer for hyressattning:

Hyran bestdms med utgdngspunkt att varje enskilt hyresobjekt ska ha en hyra som motsvarar
berédknad sjdlvkostnad for hyresobjekt dver tid. Enskilda dr kan kostnaderna éverstiga eller understiga
det kalkylerade hyresbeloppet bl. a beroende pd underhdllsinsatser,

Hyran satts samman av ett antal olika hyreskomponenter enligt nedan:

Kapitalkostnad: Utgors av avskrivning och internranta pa innevarande ar.

Fastighetsskotsel: Fastighetsskotseln kostnader per total uthyrd yta blir ett pris per m? som laggs pa
det nya objektet.

Forsakringspremier: Faktisk kostnad for objektet.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift: Berdknas enligt Skatteverkets uppréattade riktlinjer
Administrationsavgift: administrationskostnader per total uthyrd yta blir ett pris per m? som laggs pa
det nya objektet.

El: El ingar i hyran med nagra undantag

Fjarrvdrme: Ingar i hyran med nagra undantag

VA-avgift: Ingar i hyran

Renhallning: Ingar i hyran med nagra undantag

Brandlarm: Ingar i hyran

Larm: Ingar i hyran

Lassystem: Ingar i hyran
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Hyresgéasten ska sta for kostnader som uppstar vid skadegorelse, inbrott och brand som ar knuten till
verksamheten.

Vid nya objekt debiteras hyra ifran det att objektet tagits i bruk av hyresgdsten.
Arliga hyresforandringar:

e Hyresjusteringar gors efter beslutat upprakning i budget och férdelas ut pa varje namnd.

e Vid fordndring av internrantor justeras hyresvarden och hyresgastens ramar med
motsvarande belopp.

e Vid nya byggnader och ombyggnader (investeringar) berdknas tillaggshyran efter
kapitalkostnad och ev andra tillkommande utgifter, ex, arskostnader fér brandlarm, vatten,
renhallning etc. Den nya hyran tas ut fran det att objektet tagits i bruk av hyresgast.

e Nar hyresgasten finansierar investeringar i sin investeringsbudget kommer detta hamna pa
objektet i anlaggningsregistret och tillkommande kapitalkostnad laggs pa hyran.

Om- och nybyggnad

Mindre om- och nybyggnader utifran verksamhetens behov far finansieras inom namndens ram.
Hyresgasternas inflytande och allmanna spelregler

Hyresgasten far inte hyra ut lokalerna i andra hand.

Byggtekniska brister ar fastighetsansvarigs sak att ratta till.

Hyresgdsten ska sta for kostnader som uppstar vid skadegorelse, inbrott och brand som ar knuten till
verksamheten.

Hyresgasten ska underratta fastighetsenheten om funktionsfel samt iakttaga brister pa byggnaden.
Felanmalan sker via felanmalningssystem.

Kontrakts- och uppsagningstider for lokaler
Ingangna hyresavtal ska foljas. Om intressekonflikter uppstar ska dessa i forsta hand l6sas genom
forhandling inom kommunens ledningsstruktur.

Vid uppsagning av interna hyresavtal aterférs 100% av hyreskostnaden till
samhallsbyggnadsforvaltningens budgetram. Vid uppsagning av externa hyresavtal aterférs 100 % av
hyreskostnaden till kommunstyrelsen/kommunfullmaktige. Vid behov av nya interna/externa lokaler
far bedomning goras i varje enskilt fall i budgetprocessen.

Varje hyreskontrakt ska ha ett datum nar kontraktet borjar galla. Uppsagningar ska vara
fastighetsenheten till handa 28 februari och upphor 31 december.

Tomstéllda lokaler

Beslut ska tas i kommunstyrelsen om forsaljning eller fortsatt 4go av lokalen.



Arshijul - lokalférsorjningsplan

Namnderna beslutar om
investeringsbehov for kommande
ar.

Lokalbehov grundas pa
lokalforsorjningsplan

December

Kommunstyrelsen behandlar och
faststaller innehall i lokalférsorjningsplan
for kommande period.
Lokalforsorjningsplanen ligger till grund for
kommande investeringsplan

Senast i november
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Forvaltningar arbetar fram, eller
alternativt uppdaterar, sitt underlag
till Lokalforsorjningsgrupp och i
forlangning lokalforsorjningsplan.

Start April. Dialog mellan styrgrupp
och forsorjningsgrupp for ratt
inriktning

Forvaltningarnas nuldge och behovsanalys

sammanstalls och bereds i

Lokalforsorjningsgrupp for beslut i
Lokalstyrgrupp.

Lokalstyrgrupp slutfor forslag till
lokalforsorjningsplan for kommande

period. Beredning for beslut i KS.

oktober




Processflode

KOMMUNSTYRELSEN

KALSTYRGRUPPEN

LOKALFORSORININGSGRUPPEN

NAMD/

FORVALTNING

Framtagande
av forslag till lokalférsérjningsplan
(Fér kommande 5 ar)

Prioriterar och bearbetar férslag
med
analys och grovkalkyl

Tar fram underlag for
identifierat behov

Godkanner fortsatt
utredning

Beslut om
lokalférsorjningsplan
fér kommande 5 &r

Remiss till ndmnd

KF beslutar om budget med
investeringsplan/ramar

KF beslutar om budget med
investeringsplan/ramar

Namnderna beslutar om
investeringsbehov for de
kommande fem dren
Redovisar behov av STORRE
kénda investeringsbehov

i framtiden

Namnderna beslutar om
budget samt investeringsplan
for de tre kommande aren

Fortsatt arbete
pa forvaltningama
och KLG med drift och
investeringsbudget.

SBF gor kalkyler for
lokalprojekt

Tjanstemannafdrslag pa drift
och investeringshudget
presenteras pa KSAU

SBF aterredovisar
forslagen med drift-
kostnader till férvaltningarna

KSF och SBF:S investeringsforslag
bereds i KSAU

KLG far budgetdirektiv pa presidiedialog

KLG pabérjar arbetet med
Framtagning av driftbudget med
beaktande av investeringskonsekvenser

KLG diskuterar om prioriterings-
ornding av investeringsplan efter
kriterier i Riktlinjer for

investeringar




