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BAKGRUND

De nya direktiv/riktlinjer for fastighetsfragor som togs i kommunfullméktige 2005 (KS § 43)
ersatts i samband med antagande av detta dokument med nedanstaende direktiv.

Direktiv:

- Det kommunala fastighetsdgandet ska praglas av en langsiktig, effektiv och ekonomisk
planering

- Dals-Eds kommuns olika verksamheter bdr samordnas och férlaggas i kommunalt 4gda
fastigheter

- Dals-Eds kommun ska sélja éverflddiga fastigheter och fér att minska kommunens
driftkostnader och frigéra resurser fér nya investeringar

Riktlinjer:

- Eventuella férséljningar av kommunala fastigheter ska konkurrensutséattas och ske genom
anbud, budgivning eller m&klare. Om konkurrens inte foreligger ska fastigheten varderas
av auktoriserad varderingsfirma.

- Nybyggnation av verksamhetslokaler kan godkéannas efter noggrann behovsutredning.

- Forsaljning av kommunala fastigheter godkanns i enlighet med reglementen eller beslut
fran kommunfullméaktige

Kommunstyrelsen beslutade 2005-09-06, (KS § 137) att Lokalgruppen ska ha en samlad bild
over de kommunala verksamheternas lokalbehov och tillgangen pa kommunala lokaler.
Lokalgruppen ska ha mandat att besluta i lokalfrdgor som klaras inom budgetram.
Kommunstyrelsen uppdrar till kommunchef och kommunsekreterare att se dver
kommunstyrelsens delegationsordning avseende kommunala lokaler.

Denna skrift "Riktlinjer fér lokalférsérjning i Dals Eds Kommun 2022-01-01 ar ett fortydligande av
organisation, ansvar, processer och arbetsprestationer for att uppna malséattningar i tidigare
beslut i kommunfullmaktige fran 2005 (KS § 43 och §137).

Syftet med dessa riktlinjer ar skapa en enhetlig évergripande struktur, planering och samordning
utifran tidigare beslut i lokalférsorjningsfragor.

Revidering fran 2025-10-08 innehaller i huvudsak redaktionella justeringar och uppdateringar
kring att lokalférsérjningsplanen fortsattningsvis antas av KS.
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INLEDNING

Kommunen ager fastigheter och hyr vid behov in lokaler fér sina skiftande behov och
verksamheter. Nar det galler byggnader ar syftet i férsta hand att tillgodose lokalbehovet for
priméra verksamheter — utbildning, vard och omsorg, kultur och fritid, teknik, miljé och
stadsbyggnad, samt kommunledning.

Dessa riktlinjer har kommit till for att f& en samsyn pa lokalférsorjningsprocessen och fa en
enhetlig strategi hur arbetet med dessa fragor ska utféras i Dals-Eds kommun.

1 SYFTE, MAL OCH STRATEGIER FOR LOKALFORSORJNING

1.1 Forutsattningar for strategisk lokalférsorjningsplanering

De kommunala verksamheternas behov av lokaler varierar éver tiden. Ibland handlar det om att
undvika kostnader for outnyttjade lokaler. | andra fall handlar det om att minimera risken att sta
utan ndédvandiga lokaler nar de behdvs. Darfor ar det angelaget att standigt behovsanpassa
kommunens utbud och behov av lokaler. Det forutsatter kontinuerlig strategisk
lokalférsérjningsplanering.

Lokalférsdrjningsplaneringen kan innebdara investeringar samt avyttringar av skiftande storlek.

Investeringsbehovet i verksamhetslokaler blir sdledes en viktig del i kommunens budget- och
planarbete. Dels i form av investeringsutgifter och darmed finansierings- och likviditetsfragor,
dels i form av tillkommande drifts- och kapitaltjanstkostnader.

En samordning av lokalresurserna kraver en organisation med tydliga rutiner, ansvar och
huvudmannaskap. Det 6vergripande malet ska vara att anvadnda kommunens resurser pa basta
satt.

Lokalférsorjningsplaneringen &r knuten till kommunens arliga verksamhetsplanering och
budgetprocess enligt avsnitt 2.4 "Processen for lokalférsérjningsplanering i Dals-Eds kommun”
pa sidan 8.

1.2 Syfte med lokalférsorjning
Syftet med lokalférsérjningsplanering ar att:

- Dals-Eds kommun ska fa en helhetssyn och &verblick pa sina lokaler och sin
lokalférsorjning samt en gemensam planering och samordning i lokalférsorjningsfragor.

- Den kommunala verksamheten ska &ga och hyra val anpassade lokaler till lAgsta mdjliga
kostnad.

1.3 Malséttning med lokalférsorjning
Det 6vergripande malet for lokalresursarbetet ska vara att:
- Anvanda kommunens resurser pa basta satt.

- Arbeta for att verksamheterna inte férfogar éver mer lokalyta &n det som kravs.

- Skota fastighetsunderhallet enligt underhéllsplanen for att pa lang sikt minimera
nyinvesteringar i lokaler och fastigheter

14 Overgripande strategier for lokalférsérjning och lokalanviandning
Foljande dvergripande strategier ska galla for lokalférsérjningen i Dals-Eds kommun:

1. Kommunen ska ha en dvergripande lokalférsérjningsplan som samordnas med
kommunens planerade verksamhet.

2. All kommunal verksamhet ska i férsta hand nyttja kommunens idag befintliga egna
[okaler.
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Nyinvestering i lokaler ska endast goras vid langsiktigt behov som inte kan I6sas inom

befintligt fastighetsbestand

Innan beslut om nyinvestering tas ska en behovsutredning gdras for att sékerstélla att
lokalbehovet inte kan I6sas inom befintligt fastighetsbestand. Vid varje investering i ny-,
om- eller tillbyggnad ska i beslutsunderlaget redovisas framtida férandring av
lokalkostnaden samt effekterna pa verksamheten

Lokaleffektivitet och flexibilitet ska prioriteras vid ny-, om- och tillbyggnader.

For att underlatta vid férandrad verksamhet ska flexibilitet vad géaller stomme samt
forsorjningssystem efterstravas. Lokaler ska sa langt det ar mojligt samnyttjas av flera
verksamheter. Vid tillfalliga lokalbehov ska dessa, i férsta hand, tillgodoses inom befintligt
fastighetsbestand, i andra hand genom extern férhyrning.

Tecknande av avtal och avveckling av lokaler

Fastighetsf6rvaltare tecknar internhyresavtal f6r kommunens rékning. Vid nya externt
férhyrda lokaler &r Fastighetsférvaltaren forstahandshyresgést 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 behovs.
Tecknande av avtal och uppsagningar hanteras enligt delegationsordning.

Ovriga strategier som paverkar lokalforsérjningen

Ovriga strategiska stélliningstaganden som berdr lokalférsérjningen &r:
- Fastighetsdgande

- Forvaltning

- Internhyra

- Internavtal

Dals-Eds kommun har riktlinjer kring ovanstéende kallat "Handbok for internhyresavtal”
for att tydliggéra hanteringen kring lokaler i kommunen.

ORGANISATION OCH PROCESSER FOR LOKALFORSORJNINGEN

En samordning av lokalresurserna kraver en organisation med tydliga rutiner, ansvar och
huvudmannaskap. Det 6vergripande malet &r att anvidnda kommunens resurser pa basta satt.

2.1

Overgripande arbete med lokalforsérjning

Kommunen ska ta fram en dvergripande lokalférsérjningsplan som uppdateras, revideras och
beslutas arligen.

Lokalforsorjningsplanen ska vara knuten till den arliga verksamhetsplaneringen och
budgetprocessen, enligt avsnitt 4 "Lokalférsorjningsplanen i kommunens arliga budget och
planeringsprocess” pa sidan 10. Beslut om verksamhetsplaner tas i respektive namnd i
samband med budgetarbetet.

Utifran sin planering om behov av lokalytor ska varje forvaltning uppratta ett dokument géllande
lokalbehov fem ar fram i tiden vilken revideras arligen och utgér underlag foér
lokalférsérjningsplanen.
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2.2 Organisation

| kommunens organisation ska det finnas en fastighetsforvaltare som tillsammans med
forvaltningschefer arbetar med lokalforsérjningsfragor. Dessa utgér tillsammans
Lokalférsorjningsgrupp (LFG)

2.2.1 Fastighetsférvaltare

Fastighetsforvaltaren &r hyresvard via internhyresavtal at samtliga kommunala verksamheter
med uttalat incitament och uppgift att realisera uppnadd yteffektivisering genom att minimera de
inhyrda lokalerna. Fastighetsférvaltaren utgér dven rollen som kommunens
fastighetségarrepresentant.

Fastighetsférvaltaren ska:

- Ansvara fér den kommunala lokalférsérjiningsprocessen och leda lokalférsérjningsarbetet
med 6vriga kommunala férvaltningar

- Samordna underlag for lokalforsérjningsplan sdsom nuvarande bestand, kapaciteter,
befolkningsprognoser mm. samt ansvara for att uppratthalla den kommunala
lokalférsorjningsplanen och arligen féredrar den fér kommunstyrelsen.

- Halla sig ajour med den lokala hyresmarknaden

- Fastighetsfoérvaltaren ansvarar for att ta fram rutiner och riktlinjer avseende hyresavtal
géllande uppséagningar helt eller delvis, princip for hyresséttning samt eventuella
hyreslattnader pa grund av yttre omsténdigheter.

- Ansvara fér undertecknande av alla hyresavtal med externa parter fé6r kommunens
verksamhet enligt delegationsordning

- Ansvara for undertecknande av alla interna hyresavtal med de kommunala
verksamheterna och eventuella externa aktdrer enligt delegationsordning

- Stédja forvaltningarna till effektivt lokalutnyttjande

- Fungera som bestallare av underhall och investeringar gallande kommunens fastigheter

- Langsiktigt vardera behovet kommunens fastighets- och lokalinnehav och initiera
investering i och avveckling av kommunala fastigheter respektive inhyrning och
uppséagning av externt inhyrda lokaler

- Utgora férstahandshyresgast vid behov av hyra av externa lokaler och ansvara for
uthyrning i andra hand enligt kommunens internhyressystem

- Samordnar underlag for lokalférsorjningsplan sdsom nuvarande bestand, kapaciteter,
befolkningsprognoser mm.
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Lokalférsorjningsgrupp (LFG)

Lokalférsdrjningsgruppen (LFG) &r samverkansgrupp mellan férvaltningarna och
fastighetsfoérvaltare vars uppgift ska vara att matcha férvaltningarnas lokalbehov (framtagna
lokalprogram) med tillgéngliga resurser.

Lokalférsdrjningsgruppen ska:

2.3
Roller

Utgora ett nav for kommunens lokal/fastighetsfragor éver férvaltningsgranserna och
férvantas fa tidiga signaler vid behov av forandringar av olika slag inom de olika
verksamheterna.

Verka for Oppenhet och delaktighet i arbetsprocessen och samordna lokalfragor 6ver
férvaltningsgranserna. Resultatet av planeringsarbetet dokumenteras i en
kommundvergripande lokalférsérjningsplan for stdrre lokaler som faststalls av
kommunstyrelsen.

Ha en samlad bild 6ver de kommunala verksamheternas lokalbehov och tillgadngen pa
kommunala lokaler. Lokalgruppen ska ha mandat att besluta i lokalfrdgor som klaras
inom budgetram.

Samordna de férédndrade lokalbehoven av vasentlig karaktéar, som férvaltningarna har
presenterat. Ett utdkat lokalbehov ska i férsta hand tillgodoses genom att utnyttja
outhyrda lokaler alternativt genom lokaler som kan fristéllas i interna byten eller genom
fértatning/effektivisering av kommunala verksamheter. Om inget utrymme ges i egna
lokaler, ska gruppen avseende kortsiktiga behov &ven titta pa alternativ att hyra externt.
Langsiktiga behov I6ses antingen genom investering i egna lokaler, externt hyrda eller
kop av fastighet. Val av alternativ ska vila pa en grundlig konsekvensanalys.

Ansvar/roller inom lokalférsérjning i Dals-Eds kommun

Fastighetsférvaltare: Ansvarar fér att vid behov hyra in externa lokaler fé6r kommunal
verksamhet, samt &r hyresvérd via internhyresavtal 4t samtliga kommunala verksamheter.

Verksamheter (Brukare): Ar alltid hyresgast till kommunen och ska ha incitament att
héja yteffektiviteten och darigenom sénka sina lokalkostnader.

Lokalférsérjningsgrupp: Samverkansgrupp i kommunen mellan verksamheter
(férvaltning) och fastighetsférvaltning.

Kommunal fastighetsforvaltning: Forvaltar och dger kommunala verksamhetslokaler pa
ett sd ekonomiskt effektivt satt som mojligt.
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24 Processer for lokalférsoérjning

For att fa en gemensam syn pa ingdende huvudprocesser och aktiviteter beskrivs flodet av
lokalférsorjningen utifrdn nedanstaende figur:

Huvudprocesser:
Kundbehov Behovsbeskrivning  Forstudie Programarbete Projektering Genomforande Utvardering
Acktiviteter:

o RUTINER VID OM- OCH )
LOKALFORSORJNINGSPLAN RAMPROGRAM UTVARDERIN
SORY TILLBYGGNAD ©

e Lokalforsorjningsgrupp @ Projektledare tidiga Projektledare e Projektledare
skeden Verksamhetschef e Forvaltare
Verksamhetschef Skyddsombud ' Verksamhet
Skyddsombud

Lokalsamordnare

Ingdende huvudprocesser 1 - 7 ovan beskriver flodet i lokalférsorjning.

Aktiviteterna sammanfattar vad som ska produceras och av vem fér att dra nytta av erfarenheter
och for att f& kommundvergripande likvardig standard, utférande och genomférande.

Kommunens tjanstemannaorganisation ska sékerstélla att ovanstdende processer och aktiviteter
genomférs med erforderligt ansvar och bemanning.
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3 UNDERLAG FOR STRATEGISK LOKALFORSORJNINGSPLAN

Lokalforsorjningsgruppen ska arligen ta fram en lokalférsérjningsplan fér kommande 10-
arsperiod som dokumentation av kommunens framtida lokalbehov.

Foéljande rubriker boér lokalférsorjningsplanen innehalla:
Sammanfattning och forslag pa atgarder

1. Inledning
Bakgrund
Syfte
Malsattning

2. Nuvarande lokalbestand
Lokalytor per verksamhet och totalt
Andel inhyrda lokaler
Férandringar i lokalytor

3. Lokalkostnader
Internhyror
Externhyror
Férandringar i lokalkostnader

4. Faktorer som paverkar verksamheternas lokalbehov
Lokalbehovsférandringar utifran befolkningsutveckling (Kalla: Befolkningsprognoser)
Lokalbehovsférandringar utifran politiska beslut
Ovriga faktorer som paverkar lokalbehovsférandringar
Myndighetskrav
Andamalsenlighet

5. Kommunens framtida utvecklingsomraden
Exploateringsomraden
Oversiktsplanering
Detaljplaner

6. Sammanstillning av verksamheternas forandrade lokalbehov

7. Bilagor med underlag fran verksamheterna
Bilaga 1, Socialférvaltningen
Bilaga 2, Barn- och utbildningsférvaltningen
Bilaga 3, Kommunstyrelseférvaltningen

4 LOKALFORSORJNINGSPLANEN | KOMMUNENS ARLIGA BUDGET- OCH
PLANERINGSPROCESS

Lokalférsorjningsplaneringen &r knuten till den arliga verksamhetsplaneringen och
budgetprocessen. Varje forvaltning ska arligen ta fram en prognos géallande de niarmsta 5 arens
lokalbehov. Utifran sin planering om behov av lokalytor uppréttar varje férvaltning ett forslag till
lokalprogram pa 5 ar vilka sammanstalls av lokalférsorjningsgruppen i lokalférsérjningsplan (LFP)
dar férslag om hur lokalbehovet ska tillgodoses finns framtaget.
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