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Riktlinjer for lokalforsorjning

1. Inledning

Riktlinjerna syftar till att sdkerstélla en kostnadseffektiv och andamalsenlig
lokalforsorjning i Essunga kommun och omfattar de lokaler som kommunens
verksamheter anvinder. Kommunens verksamheter ska arbeta med lokalforsorjning
efter en enhetlig arbetsmetod.

2. Utgangspunkter for god lokalforsorjning i Essunga kommun

2.1 Helhetssyn

En effektiv lokalforsorjning innebér att tillhandahalla verksamhetslokaler som ar
funktionella, kostnadseffektiva och tar hiansyn till miljomaéssiga, sociala och
samhéillsekonomiska aspekter pa kort och lang sikt. Detta innebér ett
kommungemensamt ansvar for att aktivt soka mojligheter till effektiviseringar i
lokalanvéndning samt att bidra till att foreslagna atgérder genomfors.

Vid fordndrat lokalbehov ska utgdngspunkten vara att i forsta hand effektivisera
befintliga lokaler, eventuellt genom ombyggnad och tillbyggnad. Lokaler ska sd langt
mojligt samnyttjas av flera verksamheter. Nybyggnation kan ske nér det finns ett
stadigvarande och l14ngsiktigt behov av nya lokaler och dér andra alternativ kan
uteslutas. Vid tillfalliga lokalbehov ska dessa, 1 forsta hand, tillgodoses inom befintligt
fastighetsbesténd, i andra hand genom extern inhyrning.

2.2 God ekonomisk hushallning

Investeringar i lokaler binder kapital och paverkar kommunens ekonomiska utrymme
under lang tid. Den kommunala verksamheten ska bedrivas i for andamalet 1dmpliga
lokaler och till 1agsta mojliga kostnad. Fastigheterna ska underhéllas och anvindas med
malsittningen att bibehalla kapacitet och funktionalitet i syfte att uppnd maximal
livsldngd och optimal driftsekonomi. Alla kommunens verksamheter ska arbeta med
energieffektivisering for att minska driftkostnader och for att minimera péverkan pa
miljon.

3. Ansvar och roller

3.1 Kommunfullmaktige

Faststéller Riktlinjer for lokalforsorjning i Essunga kommun.

3.2 Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen faststiller en arlig kommungemensam lokalforsérjningsplan samt
initierar vid behov revidering av riktlinjerna.



3.3 Namnderna

Néamnderna ansvarar for att identifiera sina verksamheters behov géllande lokaler och
for att en hog nyttjandegrad upprétthalls i verksamheternas lokaler.

Némnderna ar ansvariga for att till den strategiska lokalforsorjningsgruppen adressera
sina behov av nya lokaler och anpassningar eller avyttring av befintliga lokaler 1 form
av en femarig Lokalbehovsanalys. Lokalbehovsanalysen ska innehalla en beskrivning
av lokalbehov, inklusive verksamhetens motivering med risker och konsekvenser om

fordndringen inte genomfors.

3.4 Essunga bostader AB

Essunga bostidder AB ansvarar for att tillhandahalla verksamhetslokaler till kommunens
olika verksambheter i enlighet med kommunstyrelsens &rliga lokalforsorjningsplan.

Essunga bostidder AB ansvarar for att sikerstélla att en kostnadseftektiv kvalitet
uppratthalls 1 investeringsprojekt samt vid forvaltning och drift av kommunens
fastigheter och lokaler.

Ansvaret innefattar projektbudget, projektgenomférande, fastighetsforvaltning, drift,
underhéll och utveckling av det befintliga och framtida kommunala fastighetsinnehavet.

Essunga bostdder AB ska ansvara for
1. Att lokalforsorjningen bidrar till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal.

2. Att de lokaler som anskaffas genom ny- eller ombyggnad blir yteffektiva och
andamalsenliga.

3. Att all forvaltning, drift, ny eller ombyggnad av lokaler priglas av ekonomisk
langsiktighet.

4. Att véardet och den tekniska livslingden for kommunens dgda fastigheter upprétthalls.
5. Att vakansgraden i kommunens lokalinnehav minimeras dver tid.
6. Att arbeta fram fastighetsrelaterade styrande nyckeltal och riktvarden.

7. Att stodja nimnderna med sakkunskap inom lokalomradet.

4. Arbetsmetodik for en strategisk lokalforsorjning

Arbetet med strategisk lokalforsorjning innebir att analysera och bedoma nimndernas
lokalbehov och den sannolika utvecklingen inom respektive verksamhet. Det inkluderar
bestillning av utredningar och forstudier for olika 16sningsforslag samt att gora
ekonomiska kalkyler. Behov, planstatus och prioritet bedoms ur ett kommungemensamt
perspektiv, och vid behov initieras mark- och fastighetsforvirv. Slutligen sammanstélls
forslag till en arlig lokalférsorjningsplan som presenteras vid den érliga budgetdialogen
for kommunstyrelsens beslut. Detta genomfors enligt foljande arbetsmetodik.



Lokalforsorjningsgruppen:

Leder och samordnar kommunens lokalforsorjningsprocess under ledning av en
lokalstrateg. Arbetet ska resultera 1 en lokalforsorjningsplan som kan ligga till grund for
drift- och investeringsbudgeten.

Lokalstrategen:
Ansvarar for bedomning av nimndernas lokalbehovsanalyser och sikerstiller
lokalforsorjningsplanens genomforande.

KLG:
Bereder lokalforsorjningsplanen infor upptagande i investeringsplanen.

Lokalstrateg

Lokalférsorjnings
grupp

Lokalstrateg,
Samhdllsbyggnad, Kultur-
och fritid, Social- och
utbildningssektor




5. Riktvarden

Samtliga kommunala fastigheter ska vid anskaffning eller renovering ansluta till
boverkets byggregler.

6. Kvalitetskrav

For att uppné effektiv lokalanvdndning anvinds foljande parametrar som underlag for
planering och utvirdering av ny-, om- och tillbyggnadsprojekt utéver de som anges i
boverkets byggregler.

6.1 Effektivitet och flexibilitet

Lokaleffektivitet och flexibilitet ska prioriteras vid ny-, om- och tillbyggnader. For att
underldtta vid fordndrad verksamhet ska flexibilitet efterstriavas for att skapa mojlighet
till enkel konvertering. Lokaler ska sa langt mojligt samnyttjas av flera verksamheter.

6.2 Ekologisk hallbarhet

Ekosystemtjdnster ska framjas i det kommunala fastighetsinnehavet, till exempel genom
att stora trdd bevaras och skyddas sa langt det dr mojligt vid nybyggnation. All
byggnation ska bidra till en hallbar utveckling genom att uppfylla gillande nationella
och lokala méal for samhéllsutvecklingen.

6.3 Konstnarlig utsmyckning

Nar sa ar lampligt kan konstnérlig utsmyckning av lokaler och utemiljoer goras.

7. Lokalforsorjningsprocess

Lokalforsorjningsprocessen beskriver processen fran tidigt uttryckt behov till
fardigstélld och anpassad lokal for kommunala verksamheter. Processen anvénds for
lokalplanering, nyproduktion, nya inhyrningar och storre lokalanpassningar. Har nedan
beskrivs stegen i lokalforsorjningsprocessen. Tidplan for lokalforsérjningsprocessen ska
synkroniseras med Essungas styrmodell.

7.1. Lokalbehovsanalys

Som en del i planeringsprocessen tar varje nimnd fram en sektorsévergripande femarig
lokalbehovsanalys, baserad pd befolkningsprognos och kommunens géllande
styrdokument. Lokalbehovsanalysen revideras och beslutas arligen, vid nimndens
beslut om budget for ndstkommande verksamhetsar.

Bostadsbyggandet har stor inverkan pa kommunens lokalforsorjning, pa bade kort och
lang sikt. De langsiktiga prognoser som gors i1 lokalbehovsanalysen ska ta hiansyn till
den forvintade exploateringen enligt OP, FOP:ar och planprogram. Prognosarbete i
denna fas ska svara pa fragor bade vad avseende hur stor efterfragan kommer att bli pa
kommunal service och nér denna efterfrigan kommer att uppsta.

Lokalbehoven kan &ven uppstd pd grund av olika myndighetskrav eller med anledning
av verksamhetsfordndringar som paverkar verksamhetslokaler. Varje lokalbehov som
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tas upp 1 lokalbehovsanalys ska klargora tidshorisonten for lokalbehovet och upprittas
enligt den bifogade blanketten "Behovsbeskrivning -vid behov av lokalférandring”, se
bilaga 1.

Lokalbehoven ska prioriteras enligt féljande ordning:
a) prioritet 1 = inom 3 ar

b) prioritet 2 = 4-5 ar

¢) prioritet 3 = 5-10 ar.

7.2. Lokalforsorjningsplan

Kommunens strategiska lokalforsorjningsgrupp dr ansvarig for framtagandet av en
kommungemensam langsiktig lokalforsérjningsplan, baserad pa ndmndernas
lokalbehovsanalyser.

Lokalforsorjningsplanen innehdller atgérdsforslag for kommunens lokalforsorjning som
bade kan innehalla nyinvesteringar, reinvesteringar, avyttringar och inhyrningar.
Kommunala investeringar i nybyggnation eller inhyrningar hos extern part gors endast
om det 16ser ett langsiktigt behov som inte kan tillgodoses inom eget bestand. Innan
beslut tas om investering i nybyggnation eller inhyrning ska marknadsldsningar
Overvigas som alternativ, om det bedoms vara ldngsiktigt ekonomiskt mer effektivt.

Lokalforsorjningsplanen ar ett planeringsunderlag som utgor underlag till kommunens
arliga budgetdialog i februari manad.

Kommunstyrelsen faststiller lokalforsorjningsplanen vid samma sammantride som
kommunstyrelsen behandlar de ekonomiska ramarna for hela kommunkoncernen infor
nistkommande verksamhetsar.

7.3 Genomfdrande av lokalprojekt

Kommunstyrelsens antagna lokalforsdrjningsplan och investeringsplan utgor en
uppdragsbestillning av lokalprojekt till Essunga bostdder AB for ndstkommande
verksamhetsér.

Den av V6 antagna projektmodellen ska anvidndas vid genomforande respektive
lokalprojekt.

7.4 Projektering och produktion
Projektering och produktion far padborjas nir ett beslut om igdngséattning &r fattat.
Projektet ska f6lja tidsangivelser i lokalforsorjningsplanen.

Om det under projektering uppkommer kostnader som péverkar projektbudgeten och
som Overstiger 10 procent men alltid dver 2 % av entreprenadens totalbelopp, krivs
fornyat godkdnnande av kommunstyrelsen och ansvarig verksambhet.

7.5 Uppfoljning/slutredovisning

For uppfoljning/slutredovisning tillimpas kommunens Riktlinjer for investeringar.



8. Lokalforsorjningsprocess for mindre lokalanpassningar

Essunga bostidder AB ombesorjer bestéllningen efter kontroll att atgiarderna finns med 1
kommunfullméktiges investeringsbudget. Ett tilliggsavtal eller en mindre
verksamhetsanpassning ska rymmas inom beslutad budgetram for nimnden.

8.1 Framtagande av beslutsunderlag

Essunga bostdder AB och representant frén ansvarig verksamhet tar fram ett
beslutsunderlag for den strategiska lokalforsorjningsgruppens stiallningstagande.
Underlaget ska utgd fran aktuell driftbudget for namnden. Behovsunderlaget ska
innehalla behovsbeskrivning enligt bilaga 1 och en redovisning kring vilka ekonomiska
konsekvenser forslaget har pd nimndens budget.

8.2 Godkannande och bestallning

Ansvarig verksamhet granskar Essunga bostdder ABs. Om forslaget ar ekonomiskt
héllbart, medel finns i ndmndens budget och dtgirden beddms som nddvéndig
godkinner ndmnden forslaget.

Namndens godkénnande skickas som en bestéllning till Essunga bostdder AB.

8.3 Genomforande

Essunga bostdder AB genomfor lokalanpassningen i enlighet med mottagen bestdllning.

Om det under projektering uppkommer 6kade kostnader som paverkar projektbudgeten,
kravs fornyat godkdnnande av ansvarig verksambhet.

9. Ekonomisk reglering

I forhéllandet mellan Essunga kommun och Essunga Bostidder AB skoter bolaget driften
av de kommunala fastigheterna och VD for Bostadsbolaget dr fastighetsansvarig i
kommunen. Kommunen dger sina fastigheter och betalar drifts- och kapitalkostnader for
dessa medans Essunga Bostdder ansvarar for den fastighetsmaéssiga driften av de
kommunala fastigheterna.

Det sétt som fastigheter hanteras medfor att ingen hyresmodell mellan Essunga
kommun och Essunga Bostédder foreligger, varje fastighet betalar sin verkliga kostnad
for drift och kapitalkostnader.

Endast nir lokaler hyrs fran Essunga Bostdders ordinarie bostadsbestand uppstér ett
hyresforhallande mellan bolaget och kommunen.



9.1 Hyresmodellens grundlaggande principer

Den fakturerade hyran ska motsvara en budgeterad kostnad for det aktuella objektet.
Hyran uppriknas arligen med konsumentprisindex (KPI oktober manad ar bastal).

Investeringar som overstiger 100 000 kr per objekt och ar resulterar 1 ett hyrestillagg.
Hyrestilldgget inkluderas sedan i internpriset under ndstkommande hyresperiod.

Vid berdkning av hyran-inkluderas kapitalkostnaderna for samtliga gjorda investeringar
pa objektet, dven de som understiger 100 000 kr.

Aterbetalningsskyldighet kan foreligga i de fall hyresgisten siger upp en lokal innan
investeringen &r betald.

Ett nytt hyresavtal uppréttas da investeringar overstiger en miljon kronor per objekt och
ar.

mars uni Okt Jan
Budget- KF beslut om Namnderna antar Forvaltnignen

; ) »
dialog ekonomiska lokalbehovs- arbetar fram en

AR analysen lokalforsorjnings-
plan

Figur: lllustration av lokalforsérjningsprocessen i forhdllande till Essungas styrmodell.



Bilaga 1

Behovsanalys - vid behov av lokalforandring

Niér verksamheten har behov av att fordandra sina lokaler eller bygga nytt behdver
verksamheten, genom ansvarig verksamhetschef, gora en behovsbeskrivning. Denna
beskriver behovet ur ett verksamhetsperspektiv.

Behovsbeskrivningen adresseras till sektorchefen.

Checklista vid behovsanalys

1. Beskriv nuldget. Vilken verksamhet
bedrivs idag, hur ser lokalerna ut och hur
betjanar de verksamheten?

2. Hur ser framtiden ut? Redovisa
befolkningsstruktur, bostadstillvaxt,
elevprognoser, politiskt tagna beslut och
konsekvenserna av dessa.

3. Vilka behov ar langsiktiga, vad ar
grundvolymen?

4. Vilka behov ar kortsiktiga eller
tidsbegransade?

1. Finns mojlighet till/och/eller forslag pa
lokalsamordning med annan verksamhet
inom egen sektor?

2. Beskriv de tankar som finns kring
samverkan med andra verksamheter
inom andra sektorer.

1. Finns det organisationsforandringar,
forandringar i arbetssatt och arbetsformer
som paverkar verksamheten och vilka
foljder far det for lokalbehovet?

2. | forsta hand ska alltid
verksamhetsldsningar utredas innan
lokallésningar provas (t ex forandrade
granssnitt mellan forskolelokaler och
skollokaler eller malgrupper inom




omsorg). Beskriv utredningen och dess
slutsatser.

1. Beskriv vilken typ av funktioner och
utrymmen som verksamheten kommer
att behova.

2. Krdvs det speciella installationer,
inredning eller utrustning for vissa
funktioner, ex IT, telefoni, larm eller
reservkraft?

3. Hur ser sambanden ut mellan
funktionerna, vilken paverkan har dessa
funktioner pa arbetsmiljon (vilka
funktioner bor t ex ligga i anslutning till
varandra)?

4. GOr en beddmning av personalantal
och vilka yrkeskategorier som kommer att
nyttja lokalen.

5. Vilka behov har verksamheten av
parkeringsplatser (anstallda, besdkare
och tjanstefordon), markytor, ladd
infrastruktur, cykelparkeringar mm ?

6. Hur paverkas trafiksituationen?

7. Finns samband mellan inre funktioner
och yttre miljén som bor beaktas?

8. Kommer lokalen att besdkas av
allmanheten som staller krav pa
tillganglighet?

Vad blir konsekvenserna och vilka
problem star ni infor?
Om inget gors?

Vid en verksamhetslosning?

Vid en langsiktig lokallosning?

Vid en kortsiktig/flexibel lokallosning?
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