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1 INLEDNING

Kommunen dger fastigheter och hyr in lokaler for sina skiftande behov och verksamheter. Nir
det giller byggnader dr syftet 1 forsta hand att tillgodose lokalbehovet for primiara verksamheter —
utbildning, vard och omsorg, kultur och fritid, teknik, milj6é och stadsbyggnad, samt
kommunledning.

Kommunen har saknat en 6vergripande planering och samordning i lokalférsorjningsfragor.

Dessa riktlinjer har kommit till for att fa en samsyn pa lokalférsorjningsprocessen och fa en
enhetlig strategi hur arbetet med dessa fragor skall utforas i Tyres6 kommun.

2 SYFTE, MAL OCH STRATEGIER FOR LOKALFORSORINING

2.1 Forutsittningar for strategisk lokalférsorjningsplanering

De kommunala verksamheternas behov av lokaler varierar 6éver tiden. Ibland handlar det om att
undvika kostnader for outnyttjade lokaler. I andra fall handlar det om att minimera risken att sta utan
nodvandiga lokaler nir de behovs. Dirfor ar det angeliget att stindigt behovsanpassa kommunens
utbud av lokaler. Det forutsitter kontinuerlig strategisk lokalforsorjningsplanering.
Lokalforsorjningsplaneringen kan innebéra investeringar samt avyttringar av skiftande storlek.
Investeringsbehovet i verksamhetslokaler blir siledes en viktig del i kommunens budget- och
planarbete. Dels 1 form av investeringsutgifter och didrmed finansierings och likviditetsfragor, dels 1
form av tillkommande drifts- och rintekostnader.

En samordning av lokalresurserna kriaver en organisation med tydliga rutiner, ansvar och
huvudmannaskap. Det 6vergripande malet ska vara att anvinda kommunens resurser pa bista sitt.
Lokalforsorjningsplaneringen ar knuten till kommunens érliga verksamhetsplanering och

budgetprocess enligt punkt 5 ”Processen for lokalforsorjningsplanering i Tyresé kommun™ nedan.

2.2 Syfte med lokalférsotjning
Syftet med lokalresursplanering ar att:

. Tyres6 kommun skall fa en helhetssyn och 6verblick pa sina lokaler och sin
lokalf6rsorjning samt en gemensam planering och samordning i
lokalforsoriningsfrigor.

. Den kommunala verksamheten ska dga och hyra vil anpassade lokaler till ligsta
mojliga kostnad.

2.3 Malsittning med lokalférsorjning
Det 6vergripande malet for lokalresursarbetet skall vara att:

° Anvinda kommunensresurser pa bista sitt.

. Minska kommunens lokalytor per anviandare (fran 2015 érs niva) och dirmed
sinka kostnaderna utifran verksamhetens grundldggande behov.

° Minimera investeringar 1 lokaler och fastigheter

2.4 Overgripande strategier for lokalfors6rjning och lokalanvindningen
Foljande overgripande strategier skall gilla for lokalforsorjningen 1 Tyres6 kommun:

a) Kommunen ska ha en vergripande lokalférsériningsplan som samordnas med
kommunens planerade verksamhet.
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b) All kommunal verksamhet ska i férsta hand utnyttja kommunens idag befintliga
egna lokaler.

) Nyinvestering i lokaler
Investeringar i nya lokaler ska endast goras om verksamheten har ett langsiktigt
lokalbehov som, efter en behovsutredning, visar sig inte kunna l6sas inom
befintligt fastighetsbestind.
Vid varje investering i ny-, om- eller tillbyggnad ska i beslutsunderlaget redovisas
framtida forindring av lokalkostnaden samt effekterna pa verksamheten.

d) Effektivhet och flexibilitet
Lokaleffektivitet och flexibilitet ska prioriteras vid ny-, om- och tillbyggnader. For
att underlitta vid forindrad verksamhet ska flexibilitet vad giller stomme samt
forsorjningssystem efterstrivas. Lokaler ska sa langt det dr mojligt samnyttjas av
flera verksamheter. Vid tillfalliga lokalbehov ska dessa, i férsta hand, tillgodoses
inom befintligt fastighetsbestand, i andra hand genom extern férhyrning.

e) Tecknade av avtal och avveckling av lokaler
Central lokalforsorjningsenhet tecknar hyresavtal f6r kommunens rikning.

Vid nya externt forhyrda lokaler 4r Central lokalforsérjningsenhet
forstahandshyresgist och hyr sedan ut i andra hand enligt kommunens
internhyressystem. Lokaler ska avvecklas om det, efter analys av de kommunala
verksamheternas langsiktiga behov, visar sig att de inte behdvs.

2.5 Ovriga strategier som paverkar lokalfrsotjningen
Ovriga strategiska stallningstaganden som ber6r lokalférsorjningen ér:

e TFastighetsigande
e [orvaltning

e Internhyra

e Internavtal

Tyres6 kommun skall uppritta/uppdatera riktlinjer kring ovanstdende for att pa sa sitt undetlitta
och tydliggora hanteringen kring lokaler 1 kommunen.

3 ORGANISATION OCH PROCESSER FOR LOKALFORSORININGEN.

En samordning av lokalresurserna kriver en organisation med tydliga rutiner, ansvar och
huvudmannaskap. Det 6vergripande malet dr att anvinda kommunens resurser pa bista satt.

3.1 Overgripande arbete med lokalférsérjning
Kommunens skall genom en lokalférsérjningsgrupp ta fram en gemensam 6vergripande
lokalf6rsorjningsplan som uppdateras, revideras och beslutas arligen.

Lokalforsorjningsplanen ska vara knuten till den arliga verksamhetsplaneringen och
budgetprocessen, enligt punkt 5 "Lokalf6rsorjningsplanen i kommunens arliga budget och
planeringsprocess” nedan.
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Beslut om verksamhetsplaner tas i respektive nimnd i samband med budgetarbetet.

Utifran sin planering om behov av t.ex. utbildning-, omsorgsplatser etc. skall varje forvaltning
uppritta en prognos for de behov man har for 5 ar fram 1 tiden vilken revideras arligen och utgor
underlag for lokalforsorjningsplan.

3.2 Organisation

I kommunens organisation skall finnas Lokaforsorjningsenhet (LE) och Lokalférsorjningsgrupp
(LFG).

Lokaférsorjningsenhet (LE):

Ar hyresvird via internhyresavtal it samtliga kommunala verksamheter med uttalat incitament
och uppgift att realisera uppnadd yteffektivisering genom att minimera de inhyrda lokalerna.
Man utgor dven rollen som kommunens fastighetsagarrepresentant.

1. Ansvara f6r den kommunala lokalf6rsorjningsprocessen
Ansvara for att uppratthélla den kommunala lokalforsorjningsplanen och arligen
foreligga den for KFF

3. Samordna underlag for lokalférsérjningsplan saisom nuvarande bestand, kapaciteter,
befolkningsprognoser mm.

4. Uppritthalla kunskap om den lokala hyresmarknaden gillande utbud av lokaler idag och 1
framtiden

5. Teckna alla hyresavtal med externa parter f6r Kommunens verksamhet

6. Teckna interna hyresavtal med de kommunala verksamheterna och eventuella externa
aktorer

7. Uppratthalla kunskap om de kommunala férvaltningarnas nuvarande och framtida
lokalbehov

8. Leda utarbetandet av specifika funktionsprogram baserade pa objektiva behov
tillsammans med respektive forvaltning

9. Stodja forvaltningarna till effektivt lokalutnyttjande

10. Fungera som bestillare av forvaltningen av Kommunens fastigheter

11. Langsiktigt virdera Kommunens fastighets- och lokalinnehav och initiera investering i
och avveckling av kommunala fastigheter respektive inhyrning och uppsigning av externt
inhyrda lokaler

12. Leda lokalstyrgruppen med 6vriga kommunala férvaltningar

Lokalforsorjningsenheten bemannas med:
- Lokalstrateg
- Lokalsamordnare

Lokalf6rsériningsgrupp (LFG)

Ar samverkansgrupp mellan kommunen, lokalforsorjningsenheten, verksamheterna och
fastighetsforvaltning.

Lokalforsorjningsgruppens uppgift ska vara att matcha forvaltningarnas lokalbehov (framtagna
lokalprogram) med tillgingliga resurser. Gruppen ska verka f6r 6ppenhet och delaktighet i
arbetsprocessen. Lokalférsorjningsgrupp bildas med Lokalforsorjningsenheten (LE) som ansvarig
och sammankallande och i gruppen skall inga:

- lokalstrateg

- lokalsamordnare

- fastighetschef
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- mark och exploateringschef
- planchef
- resursplanerare fran respektive forvaltning

Syftet med lokalforsorjningsgrupp ar att:
- samordna lokalfrigor over forvaltningsgranserna
- vara stod till lokalbeh6vande férvaltning
- initiera interna lokalbyten
- Oka nyttjandet av kommunala lokaler
- foresld andringar i lokalprogrammet

Resultatet av planeringsarbetet dokumenteras i en kommunévergripande strategisk
lokalforsorjningsplan for storre lokaler som faststalls av kommunfullmiktige tillsammans med
budgeten. Det ska vara lokalforsorjningsgruppens uppgift att samordna de férandrade
lokalbehoven av visentlig karaktir, som forvaltningarna har presenterat. Ett utokat lokalbehov
ska 1 forsta hand tillgodoses genom att utnyttja outhyrda lokaler alternativt genom

lokaler som kan fristillas i interna byten eller genom fortitning/effektivisering av kommunala
verksamheter. Om inget utrymme ges i egna lokaler, ska gruppen avseende kortsiktiga behov
dven titta pa alternativt att hyra externt. Langsiktiga behov 16ses antingen genom investering 1
egna lokaler, externt hyrda eller kép av fastighet. Val av alternativ ska vila pa en grundlig
konsekvensanalys.



3.3 Organisationsschema lokalférsorjning i Tyres6 kommun
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Internhyresavtal

Forvaltningsavtal
Roller:

Privata fastighetsbolag
Lokaf6rsorjningsenhet (LE):

Hyr in alla lokaler kommunen har behov av och &r hyresvard via internhyresavtal &t
samtliga kommunala verksamheter med uttalat incitament att realisera uppnadd
yteffektivisering genom att minimera de inhyrda lokalerna.

Verksamheter (Brukare):
Ar alltid hyresgast till kommunen genom (LE) och skall ha incitament att hdja
yteffektiviteten och darigenom sdnka sina lokalkostnader.

Lokalférsériningsgrupp:

Samverkansgrupp mellan kommunen, lokalférsérjningsenheten,
verksamheterna och fastighetsférvaltning.

Kommunal fastighetsférvaltning:

Forvaltar kommunala verksamhetslokaler med incitament att
hantera en for kommunen &ver tiden effektiv forvaltning ur ett
livscykelperspektiv.




3.4 Hantering av 6verskottslokaler

For att uppna storsta mojliga incitament till ett rationellt anvandande av vara gemensamma
lokaler maste det vara moijligt for vara interna hyresgister att siga upp hyresavtal pa sex manader
om inte annat avtalas i hyresavtalet som de inte har behov av. En process skall skapas for att
hantera de lokaler som frigjorts genom minskat lokalutnyttjande.

Outhyrda lokaler ska pa uppdrag av lokalforsorjningsenheten forvaltas av fastighetsavdelningen
enligt ett separat forvaltningsavtal, vars kostnader inte skall belasta annan uthyrningsverksambhet.
Finansieringen av 6verskottslokaler ska ske genom:

a. ett tilligg pa internhyran om 2 % avseende de lokaler kommunen har behov av att ha fristillda
for att 16sa hastigt uppkomna behov eller f6r anvindas vid omstillning till permanenta lokaler
ctc.

b. ett arligt kommunbidrag for de fristillda ytor som inte faller in under pkt a ovan, dvs. lokaler
som de kommunala verksamheterna inte har nagra behov av.

3.5 Processer for lokalférsorjning
For att erhalla en gemensam syn pa ingdende huvudprocesser och aktiviteter beskrivs flodet av
lokalf6rsorjningen utifran nedanstaende figur:

1. Kund- 2. Behovs-
behov beskr.

Huvudprocesser

LOKALRESURSPLAN \ [ \ ™\

Lokalf6rsorjningsgrupp

Aktiviteter

Ingiende huvudprocesser 1 tom 7 ovan beskriver flédet i lokalforsorjning.
Aktiviteterna sammanfattar vad som skall produceras och av vem for att dra nytta av erfarenheter
och for att fa kommunovergripande likvardig standard, utférande och genomfoérande.

Kommunens tjinstemannaorganisation skall sikerstilla att ovanstaende processer och aktiviteter
genomfors med erforderligt ansvar och bemanning.
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4 UNDERLAG FOR STRATEGISK LOKALFORSORININGSPLAN

Lokalforsorjningsgruppen skall arligen ta fram en lokalforsorjningsplan f6r kommande 10 ars
period som dokumentation av kommunens strategiska lokalférsorjningsarbete. Foljande rubriker
bor lokalforsorjningsplanen minst innehalla:

1.

2.

Sammanfattning och forslag pa atgirder

Inledning
Bakgrund
Syfte
Milsittning

Nuvarande lokalbestand
Lokalytor per vht och totalt
Andel inhyrda lokaler
Forindringar 1 lokalytor

Lokalkostnader
Internhyror

Externhyror

Forindringar i lokalkostnader

Faktorer som paverkar verksamheternas lokalbehov

Lokalbehovsférindringar utifran befolkningsutveckling
Befolkeningsprognoser

Lokalbehovsférindringar utifran politiska beslut

Ovriga faktorer som paverkar lokalbehovsférindringar
Myndighetskray
Andamilsenlighet

Kommunens framtida utvecklingsomraden
Exploateringsomraden

Oversiktplanering

Detaljplaner

Sammanstillning av verksamheternas lokalbehov
Fokusomraden f6r kommande lokalférs6rjningsarbeten

Bilagor med underlag fran verksamheterna
Bilaga 1, Utbildning

Bilaga 2, Vard och omsorg

Bilaga 3, Kultur och fritid

Bilaga 4, Kommunledning

Bilaga 5, Milj6 och stadsbyggnad

Bilaga 6, Riddningstjinsten

Bilaga 7, Tekniska

Bilaga 8, Teknisk status samtliga byggnader
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5 LOKALFORSORININGSPLANEN I KOMMUNENS ARLIGA BUDGET OCH PLANERINGSPROCESS.

Lokalresursplaneringen dr knuten till den arliga verksamhetsplaneringen och budgetprocessen, se nedanstiende flodesbild. Utifrin sin planering om
kalytor upprittar varje forvaltning ett forslag till lokalprogram pa 5 ar vilka sammanstills av lokalforsorjningsgruppen i lokalresursplan

behov av 1
(LRP) dar %rslag om hur lokalbehovet skall tillgodoses finns framtaget.

Lokalresursplan (LRP) i Budget och Planeringsprocessen

15/12
Prel. LRP klar Februari - mars Mars April-maj Juni Oktober -december

LRP informeras och LRP slutbehandlas LRP behandlas i LRP informeras Arbetet med revidering av

behandlas i i LRP-gruppen budgetarbetet behandlas LRP for nasta plan.period.
Januari resp. namnd i KF Klart 15/12
LRP behandlas i
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