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Inledning

Nir det giller byggnader ér syftet i f6rsta hand att tillgodose lokalbehovet f6r
kommunens verksamheter samt behovet av bostider for sirskilt boende (reglerna i
socialtjanstlagen och lagen om sirskilt stod och service). Dessa behov kan ocksa
16sas genom inhyrning av lokaler vilket ska undvikas si langt det 4r mojligt. Andra
skl till 4gande av byggnader kan exempelvis vara grundat pa bevarande av
kulturbyggnader, lokaler limpliga for foreningsliv med mera. Ytterligare orsaker till
dgande av byggnader kan vara baserat pa att kommunens behov av atkomst till
strategisk mark.

En policy och en lokalforsorjningsplan bidrar till 6kad stabilitet och ger
planeringsméjligheter inom de kommunala verksamheterna och f6r kommunen som
helhet.

Denna policy ska ge en samsyn pa lokalforsorjningsprocessen och bidra till en
enhetlig strategi kring hur arbetet med lokalf6rsorjning ska utformas i Karlsborgs
kommun.

Dokumentet beskriver organisation, ansvar och processer inom omradet
lokalforsorjning och hyressittning.

Riktlinjer

e LBventuella forsiljningar av kommunala fastigheter ska ske genom anbud,
intresseanmalan eller miklare.

e Nybyggnation av savil bostidder som lokaler kan godkinnas efter noggrann
behovsutredning.

e Dorsiljning av kommunala fastigheter godkinns i enlighet med reglementen
eller beslut fran kommunfullmaktige.

e [Lokalforsorjningsgruppen ska ha mandat att besluta i lokalfrigor som kan
hanteras inom budgetram.

e Kommunen ska dga eller bruka, och nir tillfille ges, képa in mark som
behévs f6r samhillsfunktioner idag och f6r en 6verskadlig framtid. I
undantagsfall kan avsteg goras frain ovanstiende.
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Syfte, mal och strategier for
lokalforsorjning

Forutsattningar for strategisk
lokalforsorjningsplanering

De kommunala verksamheternas behov av lokaler varierar Gver tid. Genom
lokalplanering ska kostnader for outnyttjade lokaler kunna undvikas och samtidigt
ska risken att std utan nédvindiga ytor nir sa beh6vs minimeras. For att lyckas krivs
det att ansvariga stindigt behovsanpassar kommunens utbud av lokaler. Det
forutsitter en kontinuerlig strategisk lokalforsorjningsplanering samt en samsyn av
behov.

En lokalf6rsorjningsplan innebar bade investeringar och avyttringar. Investeringar i
verksamhetslokaler dr en viktig del i kommunens budget- och planarbete. Det ber6r
savil investeringsutgifter som drifts- och rintekostnader.

En samordning kriver en organisation med tydliga rutiner, ansvar och
huvudmannaskap dir det 6vergripande malet dr att anvinda kommunens resurser pa
bista sitt.

Lokalf6rsorjningsplaneringen knyts till kommunens arliga verksamhetsplanering och
budgetprocess.

Syfte

Karlsborgs kommun ska fd en gemensam syn pa planering och samordning i
lokaltorsorjningsfragor.

Den kommunala verksamheten ska dga och hyra, f6r verksamheten, indamalsenliga
lokaler och behovsanpassa kommunens utbud av lokaler nir sa behovs.

Malsdattning

Det 6vergripande malet ér att ha en uppdaterad och god bild av lokalbehovet samt
att trygga verksamheternas behov av lokaler pé ett kostnadseffektivt sitt.
Kommunens byggnader ska forvaltas effektivt sa att virdet och brukbarheten
uppratthalls pa lang sikt.

Ansvars- och rollférdelning

Fastighetschefen ér hyresvird via internhyresavtal at samtliga kommunala
verksamheter. Uppdragets incitament ir att yteffektivisera bland annat genom att de
inhyrda lokalerna minimeras. Fastighetschefen har dven rollen som kommunens
fastighetsiagarrepresentant.
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Ansvarsfordelning

Fastighetsenheten ansvarar for:

teknisk och ekonomisk férvaltning av kommunens byggnader
och mark.

att alla kommunala fastigheter ar forsikrade.

ledningar pa tomtmark.

samtliga byggprojekt som rér kommunens fastighetsbestand.
kommunikationsniten i kommunens fastigheter inom
byggnaden.

att genomfora av lokalbrukaren 6nskade forbattringsatgirder
1 byggnad eller installationssystem samt investeringar och i
dessa fall reglera kostnaden via h6jd hyra.

hantering av byggnadstekniska brister

ha kunskap om tillginglighetsaspekten i byggnader och
utforma lokaler utifran dessa regler.

Fastighetschefen ansvarar for

upprittande av interna hyresavtal mellan fastighetsenhet och
lokalbrukare. Intern-hyresavtalen skall vara utformade enligt
den standardmall som tagits fram av fastighetsenheten.
Hyresavtalen ska vara upprittade innan lokalen kan tas i
ansprak.

Att skriftligt godkinna ett externt avtal innan en
kontraktsskrivning med externa fastighetsagare sker. Aktuell
torvaltning kontaktar fastighetschef och inhamtar ett skriftligt
godkinnande.

om Onskemdl finns informera lokalbrukaren om driftstatistik
tor den fastighet som de bedriver verksamhet i samt vilka
underhallsatgirder och reparationer som kommer att
genomforas.

Lokalbrukaren ansvarar for

den hyreskostnad som 6verenskommits vid tecknande av
externt och/eller internt hyresavtal.

Vid 6nskemal om lokalférindringar skall fastighetsenheten
kontaktas f6r diskussion innan atgirder vidtas. Lokalbrukaren
skall medverka 1 och ha inflytande pa beslutsprocessen som
r6r forindringar av lokalerna.

underritta fastighetsenheten om funktionsfel samt eventuella
brister pa eller 1 byggnaden.

att bekosta, av myndigheter férelagda, atgirder som ar
betingade av verksamheten

sta for kostnader som uppstar vid skadegorelse, inbrott och
brand som 4r knuten till verksamheten.

POLICY FOR LOKALFORSORINING OCH HYRESSATTNING |
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Kontrakts- och uppsdgningstider

Internhyresavtal

Internhyresavtal ar inte réttsligt bindande eftersom fastighetsenheten
och lokalbrukarna tillh6r samma juridiska person, Karlsborgs
kommun.

Ingingna internhyresavtal skall f6ljas. Om intressekonflikter uppstar
skall dessa i forsta hand 16sas genom férhandling mellan
fastighetsenheten och lokalbrukaren. Kan konflikten trots detta inte
16sas avgors fragan av kommunstyrelsen.

O Avtalstiden dr i normalfallet ett ar (jannari-december). V'id nybyggnation ar
avtalstiden vid forsta avtalstillfillet minst tio dr och vid omfattande ombyggnader
minst fem dr. Avtal forlings antomatiskt ett ar i taget om uppsagning ef sker.

O Avtal kan sdgas upp senast nio méanader fore avtalstidens ntging, d v s senast
den 31 mars varje ar.

O Om lokalbrukaren inte har utrymt och slutstidat lokalen har fastighetsenheten
rétt att ta ut full hyresersdittning till dess att dessa atgarder verkstillts.

O For externt forhyrda lokaler giller kontrakts- och uppségningstider enligt
avtal.

O Uppsdigningstiden kan forkortas om fastigheten kan siljas eller hyras ut till

annan intressent.

O For att en lokal skall kunna sagas upp skall den vara disponibel och mijlig
att hyra ut till annan verksambet - d v s lokalen skall vara belt frikopplad fran
den tidigare hyresgdstens verksambet.

Intern hyressdttning

Avtalet skall definiera hyresobjektet, anvindning, kontraktstid,
uppsigning och forlingning, hyresbelopp och vilka dtaganden som
ingiar, reglering av hyran 6ver tid, betalningstider samt allmanna
bestimmelser.

Internhyran innefattar kostnader for drift och underhall,
uppvarmning och elférbrukning samt kapitalkostnader.
Berikning av internhyran sker utifran foljande regler:

o Internhyran baseras pa sjalvkostnadsprincipen. Detta innebdr att lokalbrukaren betalar
vad lokalerna kostar att dga och driva pa ling sikt - d v s inklusive erforderligt underbdll.
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o Underballskostnaden beraknas enligt en schablon som skall téicka det langsiktiga
underhallsbehovet for kommunens lokalbestand. Ersdttningen regleras drligen enligt
avtalets indexklansul. Interna hyreskontrakt skall npprittas

o Internhyran beriknas individuellt for varje objefkt.

o Den faktiska kapitalkostnaden (avskrivning och rinta) som belastar fastighetsenheten
skall inga i hyran. Kapitalkostnaden beriknas efter rak nominell metod vilket innebir att
den blir hogst i borjan pa avskrivningsperioden for att direfter sjunka ar for ar.

o Ovriga kostnader (drift, uppvirmning och el mm) som ingér i hyran justeras drligen enligt
avtalets indexrlansul.

o Av internhyresavtalet skall framga om etablerings- och aterstallningskostnader skall
belasta lokalbrukaren vid fran- respektive tilltride av lokal

Externt hyrda lokaler

Externa avtal ska godkinnas innan en kontraktsskrivning med externa fastighetsigare
sker. Aktuell forvaltning kontaktar fastighetschef och inhdmtar ett godkdnnande.
Langa hyreskontrakt ska undvikas

Externa hyresgdster

Hyresgisten har inte tillatelse att hyra ut lokalerna 1 andra hand.

Uppsigningstiden kan férkortas om fastigheten kan siljas eller lokal kan hyras ut till
annan intressent.

Hyran ska vara skalig och marknadsmassig.

Lokalférsorjningsplan

évergripqnde strategier

Kommunen ska ha en overgripande lokalforsorjningsplan

som samordnas med kommunens planerade verksamhet.
Denna lokalforsorjningsplan ska vara framarbetad av verksamheterna tillsammans
med andra aktorer inom kommunen och antas politiskt i Kommunstyrelse och
Kommunfullmiktige.

All kommunal verksamhet ska, i forsta hand, utnyttja

kommunens befintliga lokaler.
Da behov av lokaler uppstar ska en 6versyn goras av det befintliga lokalbestandet
inom kommunen. Hittas inga limpliga lokaler inom kommunens egna
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fastighetsbestind kan externa lokaler forhyras.

Nyinvestering i lokaler

Om verksamheten har ett langsiktigt behov som efter behovsutredning inte kan I9sas
inom befintligt fastighetsbestand kan det vara aktuellt med investering i nya lokaler.
Varje investering i ny- om- eller tillbyggnad ska i beslutsunderlaget redovisa framtida
torindring av lokalkostnaden samt effekterna pa verksamheten.

Effektivitet och flexibilitet

Effektivitet och flexibilitet ska prioriteras vid ny- om- och tillbyggnader. For att
underlitta vid fordndrad verksamhet ska flexibilitet vad giller stomme och
torsorjningssystem efterstrivas. Lokaler ska sd langt det 4r méjligt samnyttjas av flera
verksamheter. Tillfalliga lokalbehov ska i forsta hand tillgodoses inom befintligt
fastighetsbestand, i andra hand genom extern férhyrning.

Kommunens lokaler som inte anvinds for eget bruk ska uthyras med
marknadsmassiga hyror.

Langvariga externa hyreskontrakt ska undvikas.

Ovriga strategier som pdverkar
lokalforsorjningen

Ovriga strategiska stillningstaganden som berdr lokalférsérjningen ir
e Tastighetsidgande
e TForvaltning
e Internhyra
e Internavtal

Overgripande arbete med lokalférsdrijning

En lokalgrupp tar fram en gemensam 6vergripande lokalférsorjningsplan som
uppdateras, revideras och beslutas arligen. Planen ska vara knuten till den arliga
verksamhetsplaneringen och budgetprocessen.

Beslut om verksamhetsplaner tas i respektive nimnd i samband med budgetarbetet.

Varje forvaltning ska uppritta ett lokalprogram pa 1-3 respektive 4-10 ar fram i
tiden. Programmet ska behandla verksamhetens planering av lokalytor och revideras
arligen samt utgora underlag for lokalférsérjningsplanen.

Organisation

I kommunens organisation ska det finnas en Fastighetschef och en Lokalgrupp.
Fastighetschefen dr sammankallande och leder Lokalgruppens méten som sker med
regelbundenhet 1 gang/manad.

Forvaltningarna bidrar med sina drliga verksamhetsplaneringar samt planering pa
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kortare och lingre sikt. Dessa ligger till grund for lokalférsorjningsplanen som tas
fram i samverkan i Lokalgruppen. Revidering av planen sker arligen av
Fastighetschefen utifran underlag av forvaltningscheferna.

Kommunfullmiktige beslutar om planen samt revideringar.

Fastighetschefen

e Ansvara for den kommunala lokalforsérjningsprocessen och leda
lokalgruppen

e Ansvara for att uppratthalla den kommunala lokalf6rsérjningsplanen och
arligen foreligga den till Kommunfullmaktige.

e Uppritthalla kunskap om den lokala hyresmarknaden gillande utbud av
lokaler idag och i framtiden.

e Uppritthalla kunskap om de kommunala férvaltningarnas nuvarande och
framtida lokalbehov.

e Stodja forvaltningarna till ett effektivt lokalutnyttjande.

e Langsiktigt virdera kommunens fastighets- och lokalinnehav och initiera
investering och avveckling av kommunala fastigheter respektive inhyrning
och uppsigning av externt férhyrda lokaler.

e Samordna underlag for lokalférsérjningsplan inklusive nuvarande bestind,
kapaciteter, befolkningsprognoser mm.

Lokalgruppen

Lokalgruppen ir en samverkansgrupp mellan samtliga férvaltningar inom
kommunen.

Lokalgruppens uppgift ar att samordna de férindrade lokalbehoven som
forvaltningarna har presenterat samt matcha forvaltningarnas lokalbehov med
tillgangliga resurser.

Ett utokat lokalbehov ska 1 forsta hand tillgodoses genom att utnyttja outhyrda
lokaler alternativt genom lokaler som kan fristéllas i interna byten eller genom
fortitning/effektivisering av kommunala verksamheter. Om inget utrymme ges i
egna lokaler ska gruppen aven undersoka mojligheten att hyra externt.

Langsiktiga behov 16ses genom investering i egna lokaler, externt hyrda eller via kép
av fastighet. Val av alternativ ska foregas av en grundlig konsekvensanalys.

Samtliga frigor som berdr lokaler/fastigheter ska gi genom lokalgruppen.
Deltagare 1 gruppen ska halla sig uppdaterade och ha en helhetssyn kring
kommunens lokalfragor.

Representanterna 1 gruppen ar ansvariga for aterkoppling till sina respektive
forvaltningars verksamheter samt till den egna namnden.

Gruppen ska verka f6r 6ppenhet och delaktighet 1 arbetsprocessen. Lokalgruppen
bildas med Fastighetschefen som ansvarig och sammankallande och i gruppen ska
forvaltningschefer samt ekonomichef inga.
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Resultatet av planeringsarbetet dokumenteras i en kommunévergripande
lokalforsorjningsplan som faststills av Kommunfullmaktige tillsammans med

budgeten.

Organisationsschema lokalforsorjning i Karlsborgs

kommun

Kommunfullmiktige

Fastighetschef

Direktiv

Revidering T i

Kommunchef +

KLG+

ekonomichef+
Fastighetschef
LOKALGRUPP

Arliga
verksamhetsplaneringar

Framtagande av plan
Avstimningsmoten

varje manad

Chefer ingar i
gruppen

Forvaltningarna

Processer for lokalforsorjning
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Behovsanalys

I behovsanalysen ska verksamheterna beskriva och utvirdera sitt lokalbehov.
Behovsanalysen initieras och hanteras av den berorda férvaltningen. I detta skede ska
verksamheten sjilva préva sitt behov inom sin egen férvaltning. Finns ingen 16sning
skickas forfragan vidare till Fastighetschef och Lokalgrupp samt arbetas in i
lokalf6rsorjningsplanen.

Forstudie

Ett behov har faststallts av lokalgruppen och arbetats in 1 Lokalfors6rjningsplanen.
Arendet gar vidare till en utredning. I detta skede skapas en arbetsgrupp som
tillsammans med Fastighetschefen tar fram och utvirderar alternativa 16sningar f6r
verksamhetens behov.

Planering

Nir beslut fattats gallande alternativ 16sning av verksamhetens behov beslutas om att
initiera ett Lokalprogram. I detta lokalprogram planeras valt alternativ tillsammans
med representanter for den berérda verksamheten och en projektering och eventuell
upphandling av projektet kan ske.

Genomfoérande

I genomforandeskedet forverkligas det tidigare beslutade Lokalprogrammet och detta
kallas dven byggfasen. Hir styrs projektet av en projektledare tillsammans med bygg-
och verksamhetsrepresentanter.

Avslut
I avslutsfasen sker en Gverlimning av projektet till Fastighetschefen som vidare hyr
ut och sluter avtal med aktuell verksamhet.

Utvirdering

Samtliga projekt som utférs ska utvirderas enligt bestimd mall. Utvirderingen ska
omfatta ekonomi, tid, lokalernas indamalsenlighet baserad pa verksamhetens behov.
Utvirdering ska ske senast 6 manader efter avslutat och 6verlimnat projekt.
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Underlag for strategisk
lokalforsorjningsplan

Lokalgruppen ska arligen ta fram en lokalf6rsorjningsplan f6r kommande 10-
arsperiod som dokumentation av kommunens strategiska lokalférsérjningsarbete.
Behovet ska vara indelat i 1-3arsplan samt 4-10 arsplan.

Foljande rubriker bor planen innehalla;

1. Sammanfattning och forslag till dtgarder

2. Inledning,
Bakgrund, syfte och malsittning

3. Forutsittningar for strategisk lokalforsorjningsplanering
Beslut om riktlinjer f6r lokalférsorjning samt férutsittningar och uppligg

4. Nuvarande lokalbestind
Lokalytor per verksamhetsomrade och férindringar i lokalytor

5. Lokalkostnader
Foriandringar i1 lokalkostnader

6. TFaktorer som paverkar verksamheternas lokalbehov utifrin
Befolkningsutveckling, politiska beslut eller andra faktorer som paverkar
lokalbehovstorindringar

7. Kommunens 6vergripande mal- och utvecklingsomraden
Exploateringsomraden, 6versiktsplanering och detaljplaner

8. Sammanstillning av verksamheternas lokalbehov

9. Slutsats

10. Bilagor med av verksamheten framtagna underlag.

Lokalforsorjningsplan i kommunens drliga budget-
och planeringsprocess

Januari Lokalgrupp

Februari Lokalgrupp

Mars Lokalgrupp/forvaltningarnas behov 1-3 ar

April Lokalgrupp

Maj Lokalgrupp

Juni

Juli

Augusti Lokalf6rsorjningsplan presenteras

September Lokalgrupp

Oktober Lokalgrupp/kommande érs lokalhyror presenteras
November Lokalgrupp/foérvaltningarnas behov 10 ar revideras

December Lokalgrupp
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