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Forslag till beslut

Férslag till kommunfullmaktige
1. Forslag till reviderade riktlinjer antas och galler frain och med 1 januari 2024.

Arendebeskrivning

Kommunfullmiktige beslutade om riktlinjer f6r lokalférsérjning 17 december 2017.
Kommunledningskontoret har arbetat fram forslag till reviderade riktlinjer for
lokalforsorjning 1 Eskilstuna kommun med anledning av genomférd Effeksiv
administration, samt inforandet av riktlinje for investeringar (KSKF/2020:401).

Riktlinjer for lokalforsorjning syftar till att lokalférsorjningsprocessen
kostnadseffektivt och lingsiktigt sikerstiller indamalsenliga, funktionella och
miljomassigt hallbara lokaler f6r kommunens verksamheter. Genom att ha helhetssyn
pé lokalforsorjningen kan alla férvaltningar, nimnder, kommunala bolag och
kommunala bolagsstyrelser samverka for kommunkoncernens bista. I riktlinjen
beskrivs roller och ansvar for lokalférsorjningens olika delprocesser.

En grundprincip ar att verksamheten i forsta hand ska bedrivas i kommunigda
fastigheter. Da maximeras nyttjandet av de lokalresurser som redan finns.

Till £6]jd av omorganisationen Effektiv administration genomférdes under 2020 en
kartliggning av lokalf6rsorjningsprocessen av extern konsult, Claesson & Partners
(C&P). Uppdraget var att genomfora en nuvardeskartligening med fordjupad analys,
med malet att identifiera forbattringspotentialer inom lokalférsérjningen.
Slutrapporten visade pa en rad punkter som var otydligt definierade och/eller dir
ansvaret f6r dem var otydligt fordelat. Dessa synpunkter har hanterats i revideringen
av riktlinjen. Till exempel vem/vilka som ska delta vid volym- och férstudiearbete och
vid 6versyn av det systematiska kvalitetsarbetet, sa som att fora in dndringar i
projektanvisningar och mallar.

Under revideringsarbetets gang har synpunkter pa forslaget inhamtats fran
forvaltningarna. Det har resulterat i att fortydliganden har gjorts pa var i
lokaltorsorjningsprocessen avstimningar gors ur ett arbetstagarperspektiv samt att en
beslutspunkt inférts vid val av plats i lokaliseringsprévningen.
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Kommunstyrelsen remitterade forslaget till samtliga nimnder som ir lokalhyresgaster
samt Eskilstuna kommunfoéretag AB under varen 2023. Av remissvaren som
inkommit framkommer en i grunden positiv syn pa lokalférsorjningsprocessen som
helhet, men ocksa ett behov av ytterligare fortydliganden, stillningstaganden och
information om hyresmodellen och lokalférsorjningsprocessen.

Synpunkterna fran remissrundorna har bearbetats av kommunledningskontorets
arbetsgrupp och foranlett férandringar och fortydligande gillande formuleringar,
vokabulir och rubriksittning. Fragestillningar som hanteras 1 andra riktlinjer sa som
tex nodvatten, planprocessen och investeringsprocessen har limnats utan vidare
hantering.

Samtliga synpunkter finns sammanstillda i en till drendet tillh6rande bilaga,
tillsammans med kommentarer om atgérder.

Finansiering

Den reviderade riktlinjen bedoms inte ge nagra utokade kostnader.

Konsekvenser for hallbar utveckling och en effektiv organisation

En kostnadseffektiv och dndamalsenlig lokalforsorjning sikerstiller hallbara lokaler
t6r kommunens verksamheter. Den dr ocksa viktig fr att uppritthalla en god
arbetsmilj6 och en effektiv organisation.

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Tommy Malm Kristina Birath
Kommundirektér Milj6- och samhillsbyggnadsdirektor

Beslutet skickas till:
Alla ndimnder och Eskilstuna Kommunforetag AB
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Riktlinjer for lokalforsorjning KSKF/2022:430 —
sammanstallning remissvar och synpunkter med
kommentarer om atgarder

Nedan finns nimnderna och bolagens synpunkter fran deras yttranden, tillsammans
med kommentarer om hur synpunkterna dr omhindertagna.

Vard- och omsorgsnamnden

Riktlinjen ser ut att innebédra omfattande administration pa nimndniva, exempelvis
gillande den inventering som féreslas. Efter konsolideringen av vissa resurser fran
nimndnivan finns inte med sjilvklarhet samma mojligheter att regelbundet
genomfora omfattande lokalinventeringar. Forvaltningen har redan fatt tillsdtta egna
resurser fOr att ticka upp efter kompetensomflyttningen som konsolideringen
innebar. Namnden ser en risk for att riktlinjen uppratthaller minst samma kravbild
som tidigare och att forvaltningen maste tillsdtta ytterligare egna resurser for att leva
upp till riktlinjen.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. KLLK anser
att detta dr en del av att ta fram en lokalforsorjningsplan f6r nimnden. KLK bistar
med sammanstillning av lokalinnehav, men verksamheten behdver viga sitt innehav
mot sitt behov.

Enligt riktlinjen syftar den till att sikerstilla en kostnadseffektiv lokalférsorjning.
Nimnden menar att en viktig del 1 en kostnadseffektiv lokalférsorjning ar ett
vilfungerande underhall och en plan for detta. Detta perspektiv saknas i riktlinjen.
Om underhallsplanering beskrivs i nigot annat dokument sa skulle riktlinjen tjana pa
att hanvisa till det dokumentet.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt. Ansvaret for
underhall ligger sedan 1998 pa kfast, som varje ar planerar underhallet i kommunens
bestand.

Avsnittet om vard- och omsorgsboende for ildre bor vara foljsamt till det av vard-
och omsorgsnimnden beslutade "Koncept f6r ny- eller ombyggnad av vird- och
omsorgsboende" (VON/2022:114) avseende antal ligenheter och ytor. Exempelvis
boér inte antal ligenheter fastliggas i riktlinjen utan antalet ligenheter behover
anpassas till varje unik byggnation. I riktlinjen bor det darfér hanvisas till vard- och
omsorgsnamndens koncept f6r vard- och omsorgsboende.
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¢ Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt till viss del.
Avsnittet om nyckeltal har reviderats.

I tabellen som beniamns ”Bilaga 3 Verksamhetsfrigor — grinsdragning mellan
forvaltning och fastighetsplanerare” sa anges att ”Verksamhet” ska ansvara f6r ”All
hantering for El-avtal, avfall, internetuppkoppling, accesspunkter, nyckelhantering”.
Flera av dessa punkter, saisom tillgang till internet, borde ligga utanfor
verksamhetens ansvar att sikerstilla.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. Det ér
verksamhetens ansvar att sikerstilla att man har de avtal man behéver f6r sin
verksamhet. Att det finns virme, vatten och att sopor himtas sérjer dock
hyresvirden f6r som en del 1 hyresavtalet.

Stopptiderna i processen innebir att forvaltningen maste vara klar med sin
inventering och forslag till lokalférsérjningsplan redan den 1 januari, och att
nimnden ska fatta beslut i mars. Eventuell samplanering med
kommunledningskontoret (KLK) som foreslds ske diremellan, maste da ta hinsyn
till att inlimningsstopp till nimnd for beslut i mars, kan vara redan i borjan pa
februari.

e Kommentar: Kommunledningskontoret tar hinsyn till inlimningsstopp fér nimnd.

1 ”Bilaga 2 Beslutsmatris” finns nagra otydligheter som skulle behova tydliggéras. Pa
sidan 15, under rubriken ”Lokalprojekt — Forstudie”, rad 5 ”Informera
fackférbunden...” sd dr det otydligt vad som ska informeras om och/eller
samverkas, samt om det 4r information eller om det dr formell samverkan. Vidare pa
sidan 15, under rubriken ”Genomfdra projektering”; rad 7 "Dokumenterad
samverkan...” sd dr det otydligt om det ar forfragningsunderlag som ska vara
toremal for formell samverkan eller om det ar ndgot annat. Pa sidan 16, under
rubriken ”Genomfora byggnation”, rad 6 “Beslut om tilliggsbestillning...” vill
nimnden pdpeka att om tilliggsbestillning paverkar arbetsmiljon sa ska
fackférbunden och eventuellt dven Kommunhilsan involveras.

¢ Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt.
Verksamheten har arbetsgivaransvar och den processen idr verksamhetens. Den star
med i beslutsmatrisen pé det sittet for att tydliggora att det ar verksamheten som
har ansvar 1 frigan och att lokalforsorjningen ska vara behjilpliga med information
vid samverkan, om sa efterfragas.

Synpunkter pa detaljniva:

o Sidan 2, forsta stycket: Ordet “genomfors™ ser ut att vara felaktigt och borde bytas
mot till exempel "tillgodoses”.

o Sidan 6, nist sista stycket, sista meningen: Det hdnvisas till ”Anvisning for
lokalbank™ men det framgér inte hur man hittar anvisningen.

o Sidan 11, nist sista stycket: Ordet ”Verksamhetssystem” star oforklarat och
meningen verkar i Gvrigt inte helt korrekt.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkter pa detaljniva
och meningarna har formulerats om.

Vi gor Eskilstuna - tillsammans
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Socialnamnden

De reviderade riktlinjerna innebdr en 6kad grad av detaljstyrning som kviver
mer resurser for arbetet jimfoért med tidigare krav pa analyser och
rapportering. Det dr resurser som socialnimnden saknar efter
konsolideringen, vilket innebar att de behéver hanteras av medarbetare med
andra uppgifter i férvaltningsledningen eller fran verksamhetsstodets
utvecklingsresurser. Det paverkar i sin tur kirnverksamheten negativt.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. KLK anser
att detta dr en del av att ta fram en lokalforsorjningsplan for naimnden. KILK bistar
med sammanstillning av lokalinnehav, men verksamheten behover viga sitt innehav
mot sitt behov.

En 6kad detaljeringsgrad gir inte i linje med tillitsbaserad styrning och kan
leda till suboptimering, merarbete och onddiga tidsférseningar. Till exempel
den foreslagna nivan for kontrasignering av avtal och dndringar av avtal
innebir att en verksamhet inom nimndens omride inte kan fa beslut om
lokaler utan kontrasignering, vilket kommer leda till lingre ledtider. Nagot
som niamnden anser bor aligga forvaltningschefen att besluta om inom
tilldelade medel. Forvaltningschefen har beslutsritt 6ver 600 miljoner kronor
per ar, men kan enligt forslaget inte fatta ett lokalbeslut f6r exempelvis ett
femaérsavtal som 6verstiger 600 tusen kronor/ar.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt fullt
ut. Kravet om kontrasignering ar sedan gammalt och har, savitt kint idag,
tillkommit genom krav fran politiken. Fragan om att helt lyfta bort kravet har
inte varit aktuell i denna revision, men KLK noterar att den tidigare nivan, 1
mnkr/avtal var valdigt ligt satt, vilket nu foreslas okas.

Specifika synpuntkter

Av remissen for Riktlinjer for lokalférsérjning gallande nyckeltal och riktvarden for
kontorsyta framgar att rum som 4r 15 kvadratmeter lokalarea (LOA) eller storre ska
1 normalfallet mobleras med tva kontorsplatser. Det framgir dven att personer som
arbetar merparten av sin arbetstid forlagd utanfor kontoret ska dela rum och endast
1 undantagsfall nyttja egna rum. Hir vill nimnden pakalla ett behov av att sikerstilla
att savil fysisk som psykosocial arbetsmiljé uppfylls samt att synkronisera
arbetsplatsernas utformning med hinsyn till gillande riktlinje f6r hemarbete.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Riktlinjen omnamner arbetsmilj6 och det foreligger inget behov av sidan
detaljeringsgrad att alla typer av arbetsmiljo behover radas upp. Nir férvaltningen
inventerar sitt lokalbehov avseende kontorsytor dr hemarbete en av flera parametrar
som ska ta i beaktning. Synpunkterna féranleder ingen dndring i riktlinjen.

Nimnden ser fram emot att lokalbanken kan fa forutsittningar att fungera som

avsett sa att oanvinda lokalresurser blir synliggjorda och kan nyttjas av andra
verksamheter inom kommunen.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt. Lokalbanken ér
under bearbetning,.

Vi gor Eskilstuna - tillsammans
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Nimnden ser risker med att géra bedémningar av effektivitet och
utnyttjandegrad da det inte finns ndgot kommungemensamt att mata och gora
bedémningar emot. Mitningen far da géras mot verksamhetens egna behov,
vilket innebir en risk att olika verksamheter mater mot olika skalor som
dirmed inte blir jimférbara. Samtidigt styr verksamhetens behov
utformningen av lokalerna i stor utstrickning. Inom férvaltningen finns skilda
verksamheter och behov, bade gillande kontorsytor och verksamhetslokaler.

¢ Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. Det dr
verksamheterna som bist vet hur deras lokaler behéver utformas. Det gér inte att ha
ett gemensamt skalsystem.

Lokalernas befintliga utformning och aterstiende hyreskontraktstid kan
paverka mojligheterna att gora férindringar for att na en hogre uppfyllelse av
riktlinjerna. Forindringarna behéver ocksa vara ekonomiskt forsvarbara om
de ska genomféras.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt. Det
krivs en helhetsbedomning. Synpunkten féranleder ingen férandring i
riktlinjen.

Nimnden vill dven att hidnsyn tas till omvirldsfaktorer, exempelvis en ny
flyktingvag, vilket snabbt och akut kan férdndra verksamheternas behov av
lokaler. Det dr av vikt att lokalf6rsorjningsprocessen fungerar agilt och att
nimndens behov kan uppfyllas.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt.
Riktlinjen ska ses som en process i normalfallet. Undantag behéver alltid gors
vid tex flyktingvag, brand etc.

Nimnden 6nskar dven att riktlinjen kompletteras med ett stycke gallande
tidplan f6r den kommungemensamma processen. I férslaget dterfinns denna
enbart i bilaga 1.

¢ Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt.
Synpunkten limnas utan atgird.

Under riktvirden anges att kontorsrum som ar 15 kvm lokalarea eller storre 1
normalfallet mobleras f6r tva personer. Riktlinjen fastslar ocksa att personer
som arbetar merparten av sin tid utanfér kontoret ska dela rum och endast i
undantagsfall nyttja eget rum. Namnden uppfattar det som positivt att det
tydliggors. I slutinden ér det viktigt att ocksa préva behovet utifran
arbetsuppgifter.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt.
Synpunkten limnas utan atgird.

Vi gor Eskilstuna - tillsammans
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Miljo- och Raddningstjanstnhamnden

Under Samplanering anges att kommunens verksamheter i huvudsak ska bedrivas i
kommunigda fastigheter. Det dr en viktig markering som ocksa gor skillnad mellan
kommunigda och koncernbolagsigda fastigheter. Det senare alternativet ska bara
anvindas i undantagsfall. Extern f6érhyrning ska bara ske nir det inte finns andra
alternativ. Namnden ser det hir som positivt. Det skapar bra forutsattningar for ett
effektivt lokalutnyttjande och férbittrar méjligheten att nyttja gemensamma
stodfunktioner och underlittar ett Gvergripande sikerhetsarbete.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt. Synpunkten
limnas utan atgard.

Under rubriken Genomfdérande av ny-, till- eller ombyggnad ansvarar
Kommunfastigheter for projektledning efter uppdrag frin
forvaltningarna/nimnderna. De ansvarar ocksé for att redovisa ekonomiska utfall
och avvikelser under projektets gang till kommunledningskontorets
fastighetsfunktion. Dir ifragasitter nimnden om det inte borde beskrivas hur
bestillaren far ta del av avvikelserna. I tabellerna blir det ocksa tydligt att
forvaltningen under byggfasen bara involveras vid eventuella tilliggsbestillningar. Ar
det en rimlig avgrinsning?

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte MRN:s synpunkt.
Fastighetsplaneraren pa KLK agerar bestillarrepresentant och har tit kontakt med
torvaltningen.

Under rubriken Byggnationsprocessen beskrivs vad som ska beaktas nér det giller
kostnadseffektivitet. Nimnden saknar en allt viktigare parameter som dr uppenbar
nir det giller riddningstjanst men som blir avgorande 1 alla samhallsviktiga
verksamheter. Det dr frigan om behovet av kontinuitet i form av till exempel
reservkraft och/eller nédvatten.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. Frigor om
reservkraft och nédvatten hanteras i andra riktlinjer.

Stadsbyggnadsnamnden

Forvaltningen ser att Riktlinjer £6r lokalférsorjningen som helhet ér ett bra
dokument som vigleder och guidar kommunkoncernen i dess arbete med lokaler.
Diremot kan stadsbyggnadsnamndens ansvar och arbete i
lokaltorsorjningsprocessen beskrivas utforligare. Stadsbyggnadsnimnden och dess
forvaltning har ansvar och/eller kompetens for kommunens samhillsplanering dar
bland annat detaljplanering och lokaliseringsprévningar ingar. Det bor fortydligas 1
lokalforsorjningens fyra delprocesser pa sidan 3 genom att antingen ligea in en egen
delprocess som kallas planeringsfas eller att den beskrivs i genomférandefasen att
detaljplanering dr en av férutsittningarna for genomférandet. I denna fas genomfors
viktig planering som dven paverkar kostnader och tid framéver.

Vi gor Eskilstuna - tillsammans



Eskilstuna kommun 2023-09-29 6 (18)

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. Behovet av
lokaliseringsprovning beskrivs som en delprocess under punkten Volymstudie.

Syftet med riktlinjen som beskrivs pa sidan 2:

“Riktlinjen for lokalforsorjning syftar till att sakerstilla en kostnadseffektiv
lokalforsorjning f6r kommunens verksamheter. Diri beskrivs roller och ansvar f6r
lokaltors6rjningens olika delprocesser.”

Stadsbyggnadstorvaltningen ser det som viktigt att lyfta fram

helhetsperspektivet i syftet med riktlinjen dar ekonomin ér en stor del men

ocksa att belysa de kvaliteter som kan skapas. Syftet med riktlinjen bér ocksa

vara att skapa en process for att fa fram kvalitativa byggnationer och

utemiljéer som bidrar till stadens attraktivitet.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt.
Lokalforsorjningen har en viktig roll att fylla ur flera olika aspekter. Krav pa
byggnationer och utemiljoer stills genom detaljplanen och styrs genom den
processen. Synpunkten féranleder ingen atgard.

I lokalforsorjningsprocessen bor detaljplaneringen belysas mer och beskrivas
eftersom denna process ofta dr nédvindig vid stérre nybyggnationer av t.ex. skolor
och forskolor. Till exempel beskrivs inte detaljplaneprocessen som en del eller
forutsittning av byggnationsprocessen pa sidan 11.

Stadsbyggnadsnamnden ser det som viktigt att belysa da en detaljplaneprocess

kan bidra till en kostnads- och tidseffektiv utveckling genom att tidigt lyfta
utmaningar/risker och 16sningar som skapar kvalitet i stadens och platsens
utveckling. Genom samplanering av t.ex. projektering och detaljplanering kan battre
avvigningar goras diar kommunens kompetens tas tillvara pa bista sitt.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. Ur
verksamhetens perspektiv, som inte dgnar sig till 100% at
samhillsbyggnadsprocessen, behover inte nagon distinktion géras mellan detaljplan
och bygglov. Den processen pagar dessutom parallellt med volymstudie och
forstudieskedena. Daremot har det uppdagats att behoven av information i
detaljplaneprocessen ir sa stora sa tidigt att vi 1 lokalf6rsorjningen i férekommande
fall behover tidigareldgga forstudieskedet f6r att kunna svara pa de fragor som
planavdelningen staller, vilket paverkar véra ledtider i projekten.

Byggnationsprocessen enligt texten pa sidan 11:

” Byggnationsprocessen delas in i foljande aktiviteter och bygger pa tidigare
genomford volymstudie/forstudie.”

Det bor fortydligas att byggnationsprocessen ocksa bygger pa gillande detaljplan
vilket sitter fOrutsittningarna fér kommande byggnation.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimnden synpunkt.
Sambhillsbyggnadsprocessens krav pa planering tillgodoses genom att bygglovet
kontrollerar for byggnationens limplighet i forhallande till detaljplanen.

Gallande nyckeltal f6r kontorsytor som beskrivs pa sidan 4 ser forvaltningen inte
behovet av att det beskrivs 1 kvadratmeter per arbetsplats. Forvaltningen bedémer
att dagens och framtidens arbetssitt dr mer flexibelt med till exempel 6kat

Vi gor Eskilstuna - tillsammans
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distansarbete. Nyckeltalen bor géras om till inriktning for aktivitetsbaserat arbetssatt
eller liknande.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar till viss del SBN:s synpunkt men
limnar den utan beaktande i denna revidering.

I ombyggnationer eller nybyggnationer samt volymstudier som genomfors
bor det ocksa beskrivas, illustreras och beriknas pa de utemiljéer som behovs.
Det giller sarskilt vid byggnation av skolor och férskolor.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt, men
fragan kring nyckeltal for friytor hanteras i riktlinjen for skolors och
torskolors utemiljoer.

Forskolenamnden, Grundskolenamnden och
Gymnasienamnden

Forskolenimnden, Grundskolenimnden och Gymnasiendimnden har inkommit med
samstimmiga synpunkter.

Nimnden har forslag pé forbittringar/ fortydliganden:

Gor det 4dn tydligare att det dr en prioritetsordning hos vilken typ av fastighetsigare
som verksamhet ska bedrivas (se sid 4)

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar FSN:s synpunkt och
prioriteringsordningen har formulerats om efter forslag.

Nyckeltalen som féreslas behover forklaras och det behéver dven finnas med en
motivering till varfor vi viljer olika nyckeltal for till exempel forskoleverksamheter
och skolverksamheter.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt och tar med sig
fragan till nésta revidering.

Nimnden ar val infoérstadd med att en effektiv lokalf6rsorjning kriver att
kommunen har god kontroll 6ver det befintliga lokalbestandet. I férslaget beskrivs
hur foérvaltningarna ska inventera lokalanvindningen, men da resurser for detta inte
lingre finns inom forvaltningarna finns risk for att det blir svart att genomféra utan
nagot tillskott av resurs till férvaltningen.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. KLK anser
att detta dr en del av att ta fram en lokalforsorjningsplan for naimnden. KLLK bistar
med sammanstillning av lokalinnehav, men verksamheten behover viga sitt innehav
mot sitt behov.

Vid hinvisning till andra riktlinjer och rutiner ar det en fordel att de finns med som
bilaga (investeringsriktlinje, anvisning f6r lokalbank, hyresmodell, rutin
verksamhetssystem).

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar till viss del FSN:s synpunkt.
Fortydliganden har gjort till vissa delar. Bilagor undviks i méjligaste man for att
undvika revidering av riktlinjen, varje gang bilagda dokument revideras.
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Det ir en obalans mellan kalkyl for forstudie i det hér forslaget och
investeringsriktlinjen. I forslaget anges att i forstudien kan kalkyl beriknas med
osikerhet pd +/- 20 %, men i riktlinjer for investeringar anges att vid upphandling
sa maste upphandlingen ga upp till KF for beslut igen om kostnaden 6verstiger 10
%. Forslaget dr att dessa bada bittre synkroniseras.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt till viss del. De
schabloner som investeringarna utgar fran riknas kontinuerligt upp beroende pa
observerade priser pa marknaden for att ge bista mojliga triffsikerhet baserat pa
evidens. Riktlinjen f6r lokalférsorjningen anger att forstudier ska limna forslag till
budget med +/- 10% osikerhet i standardliget, vilket vanligtvis uppnas. Vir
erfarenhet dr dock att komplicerade projekt, frimst renoveringar, ar svarare att
berikna varfor vi ser Over vart arbetssitt och att en bredare schablon behdver
anvindas. Riktlinjen f6r investeringar anger att om ett investeringsprojekt blir mer
an 10% (eller 10 miljoner) dyrare skall nimnd fatta beslut om att disponera om inom
sin investeringsbudget i forsta hand och endast dérefter behdver beslut i KIF sokas
for att utéka nimndens budget.

Tydliggor rollférdelningen under genomférandeprocessen., vilken roll och mandat
har nimnd/férvaltning kontra kommunledningskontoret.

e Kommentar: Kommunledningskontoret tolkar synpunkten som att det rér
Genomforande byggnation och hinvisar till beslutsmatrisen.

Kultur- och fritidsnamnden

Kultur- och fritidsférvaltningen anser att Riktlinjer f6r lokalférsorjning ar ett viktigt
dokument for att vigleda forvaltningarna i arbetet med att sikerstilla
lokaltorsorjning. Kultur- och fritidsférvaltningen vill dock limna nedanstiende
synpunkter.

Dokumentet bor definiera vad begreppet “Forvaltningens lokalférsorjningsplan”
innefattar. Processen for sjilva framtagandet av lokalférsorjningsplan skulle ocksa
kunna beskrivas tydligare i dokumentet, samt att en mall f6r framtagande av planen
fanns att tillga.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte foérvaltningens synpunkt. En
riktlinje ska inte innehalla sidan detaljeringsgrad. Mall f6r framtagande av
lokaltorsorjningsplan finns att tillga.

Olika mallar nimns pa flera sidor i dokumentet (sidorna 6, 9, 14, 16), det vore bra
med lankar eller hanvisning till var pa internportalen mallarna kan hittas.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt. En
riktlinje ska inne innehalla sidan detaljeringsgrad. Mall f6r framtagande av
lokaltorsorjningsplan finns att tillga.

Under rubrik ”Amnesomride och bakgrund” bér ordet ”medborgare” bytas till
ordet ”invanare”, det saknas dven ett ”a” 1 ordet “genomforas” i samma stycke.
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Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt.
Medborgare har ersatts med invanare.

Under rubrik ”Riktlinjer for lokalforsérjning” bor och dndamalsenlig” liggas till i
forsta meningen sa att meningen blir “Riktlinjen f6r lokalforsérjning syftar till att
sikerstilla en kostnadseffektiv och dandamalsenlig lokalférsérjning f6r kommunens
verksamheter.”

Kommentar: Lamnas utan beaktande. Andamilsenhga lokaler omndmns 1 stycket
ovan under nyckeltal.

Under rubrik ”Nyckeltal” bér meningen ”...god och stimulerande bostads- och
arbetsmilj6 for brukare” bytas till ”...god och stimulerande bostads- och arbetsmiljé
bade f6r de som anvinder lokalerna samt f6r medarbetare.”

Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt. Texten har
andrats till;

Genom att stilla kvalitetskray pa vira lokaler sakerstiller vi en god och stimulerande bostads-
och arbetsmilji for brukare och personal. Exempel pa kvalitetskrav dr krav pd energi, ergononi,
tillgdnglighet, ventilation, ljud- och [jusmiuljo.

Under rubrik ”Nya bostider for personer med funktionsnedsittning” bor
formuleringen ”brukarens behov” bytas till ”den boendes behov”.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt. Texten har
andrats till;

En servicebostad bestar av ett antal ligenheter med tillgang till gemensam service och stod dygnet
runt. Ldgenheternas storlek och utformning utgar fran den boendes behov.

Gallande rubrikerna Inventering av lokaler och behov”, ”Samplanering”,
”Utvirdering av lokalprojekt” och ”Forstudie” samt ”Genomfoérande av ny- till-
eller ombyggnad” tolkar vi det som att dessa rubriker beskriver delprocesser som
nimns pa sidan 3. Det skulle i sa fall kunna framga kopplat till rubrikerna att det ar
delprocesserna som beskrivs under respektive rubrik.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt.
Fortydligande rubriker har inforts.

Under rubrik “Beskrivning av lokalbehov” bor ordet “aktuell” liggas till innan
lokalforsorjningsplan.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte forvaltningens synpunkt.
Diremot har lokalforsirjningsplan ersatts med lokalforsirjningsplaner.

Under rubrik ”Forvaltningens lokalférsorjningsplan” bor ett tilligg i form av
”framtagande av, samt dérefter” laggas till i forsta meningen sa att meningen blir
som féljer: ”Oversynen av tillgingliga lokalresurser och lokalbehov sammanstills
och analyseras 1 framtagandet av, samt darefter i den arliga revideringen av
lokalf6rsorjningsplanen”.
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e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Utgangspunkten i riktlinjen ar att alla forvaltningar har en lokalf6rsorjningsplan.

Under samma rubrik bér meningen ” samt hur ianspraktagandet kan effektiviseras”
bytas ut mot ”..samt hur ansprik pa lokalresurser kan géras mer effektivt” for att
gbra meningen léttare att lasa.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens syn. Synpunkten
limnas utan vidare hantering.

Under rubrik "Kommunévergripande lokalforsorjningsplan™ star det att ”Har
samordnas och prioriteras lokalbehoven med ett tankesitt som priglas av
koncerntinkande, lingsiktighet och hég kostnadsmedvetenhet”. Det bor framga hur
denna prioritering gar till.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt. En
riktlinje bor inte vara sd detaljerad.

Under rubrik ”Lokalprojekt” bér meningen “Det ar omflyttning, ombyggnad,
tillbyggnad, nybygenad, avveckling eller tillfallic malpdse/uthyrning” fortydligas.
Exempelvis kan meningen dndras till "Lokalprojekt kan innefatta omflyttning,
ombyggnad, tillbyggnad, nybyggnad, avveckling, tillfalligt uppskjutet projekt eller
uthyrning”

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar till viss del forvaltningens synpunkt.
Texten har dndrats till;

Lokalforsirningsplanen resulterar i lokalprojekt. 1 okalprojekt kan innefatta omflytining,
ombyggnad, tillbyggnad, nybygenad, avveckling, tillfillig uppskjutet projekt eller uthyrning.

Under samma rubrik anges att "For varje lokalprojekt ska alternativa 16sningar
s6kas” Det vore bra att fortydliga vem som ska soka dessa alternativa 16sningar.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt. Den
detaljeringsgraden behovs inte i en riktlinje. Det dr Kfast:s uppdrag att visa pa
alternativa 16sningar, vilket framkommer i anvisningarna for férstudier.

Under samma rubrik anges dven att "Mindre lokalprojekt kan inledas med en
forstudie”. Det vore bra att fortydliga vad som riknas som mindre lokalprojekt
respektive storre lokalprojekt.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt. For att inte
hamna i en diskussion om vad som ir storre respektive mindre har formuleringen
utgdtt.

Under rubrik ”Bilaga 1 Tidsaxel for processen” star LPF som forkortning i en ruta,
det bor bytas till LEP, alternativt forklaras.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar forvaltningens synpunkt. Stavfelet ar
korrigerat.
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I ”Bilaga 3 Verksamhetsfragor — gransdragning mellan férvaltning och
fastighetsplanerare” bor el-avtal inte ha ett stort E.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Limnas utan atgird.

I ”’Beslutsmatris” finns ordet ”Atgird” i den hogra kolumnen, detta borde bytas ut
till ”Ansvar” da det dr vem som ansvarar f6r vad som beskrivs i kolumnen.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt.
Forindringen har inarbetats i beslutsmatrisen.

”Bilaga 4 Lokalférsorjningsprocessens beslut” dr svir att forstd och skulle behova

tortydligas.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar till viss del férvaltningens synpunkt,
men limnar det utan dtgird 1 denna revidering. Lokalforsirjningsprocessens beslut ix
schematisk och redovisar vid vilka tillfallen i lokalférsorjningsprocessen som beslut
maste tas fOr att komma vidare 1 processen.

Torshalla stads namnd

Torshalla Stads namnd har inte inkommit med egna synpunkter utan har limnat
samma synpunkter som Kultur- och Fritidsnimnden och Stadsbyggnadsnimnden.

Servicenamnden

Servicetorvaltningen har i delar deltagit i framtagandet av riktlinjerna men har
ytterligare nagra fortydliganden som féreslas av kommunhilsan. Bilaga 1 -
Kommentarer frin kommunhilsan angaende riktlinjer f6r lokalf6rsorjning

Kontorsytor: Kontorsrum som ir 15 kvm lokalarea (LOA) eller storre ska i
normalfallet moébleras med tva arbetsplatser. Att rummet dr lampligt for tva
arbetsplatser maste provas utifran arbetsuppgifter och verksamhet samtiksi] med
hinsyn till arbetsmiljon. Personer som arbetar merparten av sin arbetstid férlagd

utanfoér kontoret ska dela rum och endast i undantagsfall nyttja egna rum.
KS1]Tilligg: med hinsyn till arbetsmiljén

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar f6érvaltningens synpunkt i sak men
det foranleder inte nagon dndring i texten da arbetsmiljé6 omnamns under rubriken
Nyckeltal.

Forskolor: I forskolan bor LOA inte overstiga 7-9,5 kvm per barn. Spannet beror
pa barngruppens alderssammansattning. Personalutrymmen, kontor, stidutrymmen
och tekniska utrymmen si som flaktrum och soprum ingir inte. Dessa utrymmen

bor inte verstiga 1 kvm per barn. Tillrdckligtiksi] om fa barn pa en forskola?
KS1]Vad ir minsta antalet barn f6r att and4 fa tillricklig yta f6r personal, stid och tekniska utrymmen.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt. Den

minsta enheten vid nyproduktion av forskolor dr vid normalfallet 6 avdelningar,
ungefir 120 barn. Da finns det tillrickligt utrymme f6r personal, stid och tekniska
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utrymmen. Det dr ett nyckeltal som visar riktningen, men som inte alltid 4ar mojligt
att folja.

Varje boendeenhet bestar av 10—12 ligenheter samt gemensamhetsutrymmen.
Ligenheternas boarea ska vara 35—40 kvadratmeter. Har[ks1] namns inte stad- flakt

och soprum?
KS1]H&r namns inte stad- och flaktrum. Var anges det?

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt till viss del
men den foranleder inte till ndgon dndring av texten. Som exempel pa ytor som inte
ingar i vard- och omsorgsboenden nimns i stéllet tillagningskdk och restaurang.

Nya bostider for personer med funktionsnedsittning: For personer med beslut
om bostad med sarskild service finns servicebostad eller gruppbostad. For bada
boendeformerna giller att bostaden ska vara en fullvirdig bostad enligt Boverkets
byggnadsregler (BBR). Behoviks1] finns att ta hinsyn till lagkrav pa arbetsutrymme

vilket BBR hinvisar till men bra om fortydligas.
KS1]Viktigt att fortydliga lagkraven | Arbetsmiljolagen, Arbetsplatsens utformning AFS 2020:1

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar forvaltningens synpunkt. Synpunkten
har inte foranlett dndringar i detta stycke, diremot i stycken under rubriken
Forstudie respektive Konceptbyggnader. Texten har dndrats till;

Projektet ska upppylla gillande krav fran lagar och myndigheter och ge en god kvalitet for till
excenmpel arbetsmiljon. Detta sakerstills genom vél dokumenterade rutiner for bur lokalerna
utformas. Grundldaggande princip for utformmning av verksambeternas lokaler och bostider dr att
arbetet sker i tidig och ndra dialog med verksambeten, facken och Kommunhdilsan. Dialoger, moten

och beslut som tas skall dokumenteras och tillstillas alla som deltar i arbetet. Detta beskrivs i
bilaga 2.

Observera att upphandlade konceptbygenader kan ha upphandlats innan nya lagkrav tillkommit
varfor alltid arbetsmiljokray, byggregler med mera behover sifkerstillas.

Vid nybyggnation ska erfarenheter fran tidigare projekt utvirderas och
dokumenteras. Med dokumenterad kunskapsaterforing projekteras standardiserade
byggnader likt konceptbyggnader som tillvaratar de-gedajksit-och-daliga2 Altbara
tillvaratar-erfarenheterna-erfarenheterna: Med konceptbyggnader forenklas arbetet
med volymstudier, forstudier, projektering och byggnation vilket innebir saval
kostnads- som tidsbesparingar samt bittre kvalitetssakring. Konceptbyggnader och
konceptligenheter skall finnas for gruppboenden, férskolor och vird- och
omsorgsboenden med moijlighet att upphandla i serier, tillsammans med andra
kommuner och/eller Sveriges Kommuner och Regioner (SKR). Om SKR erbjuder
andra byggnader som koncept ska de tas 1 beaktning. Observera att upphandlade
konceptbyggnader kan ha upphandlats innan nya lagkrav tillkommit varfor alltid

arbetsmiljokrav maste beaktas
KS1]... som tillvaratar alla erfarenheter.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar till viss del forvaltningens synpunkt.
Synpunkten har foranlett att texten omarbetats. Texten har dndrats till;

V'id nybyggnation ska erfarenbeter fran tidigare projekt utvirderas och dokumenteras. Med
konceptbygenader forenklas arbetet med volymstudier, forstudier, projektering och bygenation vilket
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innebdr sdavdl kostnads- som tidsbesparingar samt bittre kvalitetssikring. Konceptbygenader och
konceptidgenheter skall finnas for gruppboenden, forskolor och vard- och omsorgsboenden med
mgjlighet att upphandla i serier. Observera att upphandlade konceptbyggnader kan ba upphandlats
innan nya lagkray tillkommit varfor alltid arbetsmiljokrav, byggregler med mera behover
sdkerstillas.

Planeringsarbetet utgar fran genomford inventering av lokaler och behov
kompletterad med utredning 6ver olika handlingsalternativiksii, inklusive
konsekvensanalys. Malet ar att leverera val underbyggda beslut for
omflyttningar, om- och nybyggnader, in- och uthyrningar eller avvecklingar. KLK
ansvarar for samordning och prioritering av lokalanvandningen och
investeringar for kommunkoncernens basta. Planeringsarbetet sammanstalls i
en Kommunovergripande Lokalforsorjningsplan, som redovisar hur
lokalbehoven kan tillgodoses genom olika objektsvisa lokalprojekt samt hur de

av kommunstyrelsen faststéallda riktvardena uppnas.
KS1]Tillagg inklusive konsekvensanalys.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte forvaltningens synpunkt.
Synpunkten limnas utan atgérd.

Projektet ska uppfylla gillande krav fran lagar och myndigheter och ge en god
kvalitet for till exempel arbetsmiljon. Detta sikerstills genom vil dokumenterade
rutiner f6r hur lokalerna utformas. Grundliggande princip f6r utformning av
verksamheternas lokaler och bostider dr att arbetet sker i tidig och nira dialog med
verksamheten, facken och Kommunhilsan. Dialogeriksi], méten och beslut som tas

skall dokumenteras och tillstillas alla som deltar i arbetet. Detta beskrivs i bilaga 2.
KS1]Forslag. Enligt det flodesschema som &r framtaget

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Synpunkten limnas utan atgird da det dr pa en detaljnivd som inte h6r hemma i en
riktlinje.

Storre ombyggnader — nybyggnader (totalkostnad mer 4n 3 mnkr)

Vid genomférande av stérre ombygenader/nybygenader f6ljs de rutiner som
beskrivs 1 ”Verksamhetssystem” utformad[KS1] av Kfast.

KS1]Né&r och pa vilket satt kommer Kommunhélsan in? Namns vi dar?

e Kommentar: Kommunhilsan kommer in i arbetet via volym- och férstudiearbete.
Synpunkter fran den férenklade forvaltningsremissen har féranlett dndring av
stycket. Texten har dndrats till;

Stérre ombyggnader — nybyggnader (totalkostnad mer én 3
mnkr)

V'id genomforande av stirre ombyggnader/ nybyggnader foljs Kfasts arbetsmetoder.

Vi gor Eskilstuna - tillsammans
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BESLUTSMATRISksy ATGARD

KS1]KH informe
ras och fors en dialog med enligt féljande matris men inget om medverkan i utformning av lokaler? Flédesschemat.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Beslutsmatrisen ir beslutscentrerad. Kommunhilsan bjuds in tidigt i forstudiearbetet
tor synpunkter, som del av rutinen.

Delta i forvaltningens dialog[ksi] med
Kommunhalsan, fackférbunden och X
ovriga intressenter.

KS1]Kommunhalsan kan delge mer kunskap om utformning och konsekvens av planering. Vem sammankallar alla
beroérda sa att kunskap och information kommer fram i tidigt skede.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Beslutsmatrisen ir beslutscentrerad. Kommunhilsan bjuds in tidigt i forstudiearbetet
tor synpunkter, som del av rutinen.

Medverka i projekteringsarbete och vid
férvaltningarnas dialog med X
fackforbunden och Kommunhalsaniksi] .

KS1]Se ovan kommentar

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Beslutsmatrisen ir beslutscentrerad. Kommunhilsan bjuds in tidigt i forstudiearbetet
for synpunkter, som del av rutinen.

Arbetsmarknad- och vuxenutbildningen

Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsndmnden stéller sig positiv till riktlinje for
lokalférsorjning men vill framhalla foljande:

Generella synpunkter

De reviderade riktlinjerna innebéar en 6kad grad av detaljstyrning som kvaver
mer resurser for arbetet jamfort med tidigare krav pa analyser och rapportering.
Det ar resurser som Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsndmnden saknar
efter konsolideringen, vilket innebar att de behdver hanteras av medarbetare
med andra uppgifter i forvaltningsledningen eller fran verksamhetsstodets
utvecklingsresurser. Det paverkar i sin tur kdarnverksamheten negativt.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. KLLK anser
att detta dr en del av att ta fram en lokalférsorjningsplan f6r nimnden. KLLK bistar
med sammanstillning av lokalinnehav, men verksamheten beh6ver viga sitt innehav
mot sitt behov.

En O6kad detaljeringsgrad gar inte i linje med tillitsbaserad styrning och kan
leda till suboptimering, merarbete och onddiga tidsforseningar. Till
exempel den foreslagna nivan for kontrasignering av avtal och dndringar
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av avtal innebér att en verksamhet inom ndmndens omrade inte kan fa
beslut om lokaler utan kontrasignering, vilket kommer leda till langre
ledtider. Nagot som namnden anser bor aligga férvaltningschefen att
besluta om inom tilldelade medel. Forvaltningschefen har beslutsratt over
700 miljoner kronor per ar, men kan enligt forslaget inte fatta ett
lokalbeslut for exempelvis ett femarsavtal som overstiger 600 tkr/ar.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt fullt
ut. Kravet om kontrasignering ar sedan gammalt och har, savitt kint idag,
tillkommit genom krav fran politiken. Fragan om att helt lyfta bort kravet har
inte varit aktuell 1 denna revision, men KLLK noterar att den tidigare nivan, 1
mnkr/avtal var valdigt ligt satt, vilket nu foreslas okas.

Specifika synpunkter

Av remissen for Riktlinjer for lokalférsorjning gallande nyckeltal och riktvarden
for kontorsyta framgar att rum som &r 15 kvm lokalarea (LOA) eller storre ska i
normalfallet mobleras med tva kontorsplatser. Har vill namnden pakalla ett
behov av att ocksa sdkerstélla att saval fysisk som psykosocial arbetsmiljo
uppfylls. Det framgar dven att personer som arbetar merparten av sin arbetstid
forlagd utanfor kontoret ska dela rum och endast i undantagsfall nyttja egna
rum. Namnden anser att formuleringen behover synkronisera med géllande
riktlinje for hemarbete.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte férvaltningens synpunkt.
Riktlinjen omnamner arbetsmiljé och det foéreligger inget behov av sidan
detaljeringsgrad att alla typer av arbetsmiljo behover radas upp. Nir férvaltningen
inventerar sitt lokalbehov avseende kontorsytor dr hemarbete en av flera parametrar
som ska ta i beaktning. Synpunkterna féranleder ingen dndring i riktlinjen.

Namnden ser fram emot att lokalbanken kan fa forutsattningar att fungera som
avsett sa att oanvanda lokalresurser blir synliggjorda och kan nyttjas av andra
verksamheter inom kommunen.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar férvaltningens synpunkt.
Lokalbanken ér under bearbetning.

Namnden ser risker med att gora bedémningar av effektivitet och utnyttjande-
grad da det inte finns ndgot kommungemensamt att méata och gora
beddomningar emot. Matningen far da géras mot verksamhetens egna behov,
vilket innebar en risk att olika verksamheter mater mot olika skalor som darmed
inte blir jamforbara. Samtidigt behdver verksamhetens behov styra
utformningen av lokalerna i stor utstrackning. Inom forvaltningen finns skilda
verksamheter och behov, bade gallande kontorsytor och verksamhetslokaler.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte foérvaltningens synpunkt. Det ar
verksamheterna som bist vet hur deras lokaler behéver utformas. Det gér inte att ha
ett gemensamt skalsystem.
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Lokalernas befintliga utformning och aterstaende hyreskontraktstid kan paverka
mojligheterna att gora forandringar for att na en hogre uppfyllelse av
riktlinjerna. Foérandringarna behover ocksa vara ekonomiskt forsvarbara om de
ska genomforas.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt. Det krivs en
helhetsbeddmning. Synpunkten féranleder ingen férindring i riktlinjen.

Namnden vill dven att hansyn tas till omvarldsfaktorer, exempelvis; andrade
utbildningsbehov, nya regeringsbeslut och en ny flyktingvag vilket snabbt och
akut kan forandra verksamheternas behov av lokaler. Det ar av vikt att
lokalforsorjningsprocessen fungerar agilt och att namndens behov kan uppfyllas
aven med kort framférhallning.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar nimndens synpunkt. Riktlinjen ska
ses som en process i normalfallet. Undantag behéver alltid gors vid tex flyktingvag,
brand etc.

Namnden onskar dven att riktlinjen kompletteras med ett stycke gallande
tidplan fér den kommungemensamma processen. | férslaget aterfinns denna
enbart i bilaga 1.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte nimndens synpunkt. Synpunkten
[dmnas utan vidare hantering.

Yttrande fran Eskilstuna Kommunféretag AB

Kommentar fran Kfast

Kfast ar en viktig part i lokalforsoérjningsprocessen genom bade forvaltning,
projektledning och inhyrning av externa lokaler och administrerar
hyresadministrationen i ndra samarbete med Eskilstuna kommuns
fastighetsenhet och foérvaltningarnas verksamheter. Kfast anser att riktlinjerna
for lokalforsorjning ar bra och fortydligar roller i processen pa ett bra satt.
Riktlinjen for lokalforsoérjning hanvisar under rubriken Lokalbank till dokumentet
”Anvisningar for lokalbanken”. Kfast anser att anvisningarna for lokalbanken
behover bildaggas

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte Eskilstuna kommunfastigheters
synpunkt. Bilagor undviks i méjligaste man for att undvika revidering av riktlinjen,
varje gang bilagda dokument revideras.

Riktlinjerna for lokalforsorjning. Kfast onskar att uppsagningstider for

forvaltningen som bedriver verksamhet i lokalen och for Kfast behover
diskuteras da de i dagslaget ar 1 respektive 3 ar.
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¢ Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte Eskilstuna kommunfastigheters
synpunkt. Kfast:s uppsagningstid om 3 ar kommer sig av hyresavtalet fran 1998 och
kan inte hanteras 1 denna riktlinje. Synpunkten limnas utan vidare hantering.

| beslutsmatrisen och i processen onskar Kfast att erfarenhetsaterféring under
projektets gang och efter projekt tydliggors och systematiseras infér kommande
projekt.

e Kommentar: Kommunlednings-kontoret delar inte Eskilstuna kommunfastigheters
synpunkt. Alla storre projekt utvirderas under ledning av Kfast:s projektledare och
leder till uppdateringar i projektanvisningar, rumsfunktionsprogram och
funktionsprogram. Synpunkten limnas utan vidare hantering.

Kfast anser att principerna for hyresavtal behdver ses 6ver och att stycket
"Hyresavtal” revideras.

Huvudregeln for avtalstid pa hyresavtal ska enligt riktlinjen vara max tre ar, men
i praktiken blir det oftast anpassningar i lokalerna, vilket leder till 6kade
kostnader och avskrivningar som i sin tur ofta foranleder langre hyresavtal.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte Kfast:s synpunkt. Normalfallet
ar 3 ar, men det gors alltid en individuell bedémning fran fall till fall. Synpunkten
[amnas utan vidare hantering.

Det ar motstridigt att hyrorna ska vara marknadsmassiga samtidigt som man
inte kompenserar via index.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte Kfast:s synpunkt. Kommunen
anvander Fastighetsdgarnas hyresmall inklusive standardiserad indexklausul.

Kfast 6nskar att hyressattningsprinciper som ska gélla for lokaler som inte ar i
“befintligt skick”, till exempel vid nyproduktion av lokaler, fortydligas.

e Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte Kfast:s synpunkt. Méjligheten
att hyra lokaler dr viktig f6r kommunen, da det inte alltid 4r mdjligt eller lampligt, att
producera alla lokaler sjilva. Inhyrning av lokaler sker genom kfast och med aren
har ett antal standardvillkor utkristalliserats for att samordna hanteringen av alla véra
hyresavtal som vi férsoker fa med i alla avtal. Upphyrningarna sker till marknadspris
och hojd tas for att forsoka balansera de risker som finns 1 respektive projekt for att
halla nere kommunens kostnader.

Yttrande fran Eskilstuna Energi och Miljo AB

Synpunkter

Riktlinjen har inte nagon direkt paverkan pa EEMs verksamhet i nulaget och
bolaget har i stort sett inga synpunkter pa riktlinjen.

Vid nyproduktion eller omfattande verksamhetsférandringar som staller nya
krav pa EEMs leveranser ar det dock viktigt att vi involveras sa tidigt som mojligt
i processen.
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Kommentar: Kommunledningskontoret delar EEMs synpunkt. Synpunkten
foranleder inte till ndgon andring i riktlinjen.

ELEs synpunkter

ELE stéller sig positiv till innehallet i “Revidering av Riktlinjer for
Lokalférsorjning” och lamnar dven nedan kommentarer och inspel.
Saknar hur hyresavtalet ska hanteras/administreras internt vid
fastighetsforsaljning.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte ELEs synpunkt fullt ut. Det ar
en utvecklingsfraga att ta tillsammans med Finansavdelningen.

Saknar beskrivning 6ver befintliga avtalsvarden, hyresvard etc.

Kommentar: Kommunledningskontoret delar inte ELEs synpunkt. Under denna
revidering har diskussioner fort om kravet om kontrasignering. Det dr sedan
gammalt och har, savitt kint idag, tillkommit genom krav fran politiken. KLLK
noterar att den tidigare nivan, 1 mnkr/avtal var vildigt lagt satt, vilket nu foreslas
okas. Det finns en férteckning, den sa kallade bevakningslistan, 6ver avtalsvarden,
hyresvirdar mm. Den ir ett levande dokument som hanteras av Kfast i egenskap av
hyresvird. Synpunkterna féranleder inte till nagon dndring i riktlinjen.

Beskrivning av vilka forandringar som foreslas i forhallande till nuvarande
riktlinjer.

Kommentar: Anledning revidering av riktlinjen ar genomférd omorganisation
Effektiv administration, samt inférandet av riktlinjen for investeringar. Beslutsmatrisen
har uppdaterats utifran det faktum att lokalsamordnarna omlokaliserades frin
torvaltningarna till Kommunledningskontoret och fick titeln Fastighetsplanerare.
Den stora tillkommande férindringen i riktlinjen 4r beslutspunkten vid
lokaliseringsprovning med val av plats. Den omnimns under Volymstudie samt 1
bilaga 4.

Ovrig uppdatering
Efter genomf6érd omorganisation inom Fastighet- och exploatering har titeln Foex-
chef 1 beslutsmaterisen ersatts med Fastighetschef.
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Beslutad nar

2023-xx-xx § x

Beslutad av Kommunfullmiktige
Diarienummer KSKF/2022:430
Ersitter KSKF/2017:548
Giller for Samtliga ndimnder
Giller fr om 2024-01-01

Giller t o m Tillsvidare

Dokumentansvarig | Miljo- och samhillsbyggnadsdirektor
Uppf6ljning Vid behov
Program

Ett program ar ett styrande dokument som ska visa en fardriktning genom att innehalla
vad som ska uppnas inom ett visst omrade. Det tar inte stéllning till utférande,
prioriteringar och metoder. Program ska vara langsiktiga och ej tidsbegransade. Om det
ska vara kommun- och/eller koncerndvergripande ska det beslutas av kommunfullmaktige

i annat fall av berérd namnd.

Plan

En plan &r ett styrande dokument som ska visa en fardriktning genom att innehalla
konkreta mal och riktlinjer. Om den ska vara kommun- och/eller koncernévergripande ska
den beslutas av kommunfullmaktige, i annat fall av berérd ndmnd.

Policy

En policy ar ett styrande dokument som ska visa ett dvergripande férhallningssatt och
som ska tjana som vagledning inom ett omrade, med angivande av évergripande mal och
varden som ska efterstravas. Policys ska vara langsiktiga, ej tidsbegransade och beslutas

av kommunfullmaktige.

Riktlinje

En riktlinje ar ett styrande dokument som ska sakerstalla ett korrekt agerande och god
kvalitet i handlaggning och utférande. Riktlinjer kan vara tidsbegransade eller gj

tidsbegransade. Om den ska vara kommun- och/eller koncernévergripande ska den
beslutas av kommunfullmaktige, i annat fall av berérd ndmnd.
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Amnesomrade och bakgrund

For att sakerstilla lokalférsorjningsprocessen och uppfylla nuvarande och
framtida behov av kommunala verksamhetslokaler har
lokaltorsorjningsriktlinjerna reviderats. Riktlinjen syftar till att sakerstilla en
kostnadseffektiv lokalforsorjning sa att barn, unga, dldre och 6vriga
invanares behov som ryms inom det kommunala ansvaret kan genomféras i
indamalsenliga lokaler.

Kommunfullmiktige beslutade om riktlinjer f6r lokalforsorjning den 14
december 2017, §309. Kommunledningskontoret har arbetat fram ett férslag
till reviderade riktlinjer f6r lokalforsérjning i Eskilstuna kommun med
anledning av genomford organisationséversyn, Effektiv administration och
inférandet av riktlinje for investeringar.

Riktlinjer for lokalforsorjning

Riktlinjen for lokalforsorjning syftar till att sikerstilla en kostnadseffektiv
lokalforsorjning f6r kommunens verksamheter. Diri beskrivs roller och
ansvar for lokalforsorjningens olika delprocesser.

Helhetssyn och koncerntankande

Professionell och effektiv lokalférsorjning innebir att tillhandahalla
funktionella och verksamhetsanpassade lokaler pa ett langsiktigt,
miljomassigt, hillbart och ekonomiskt kostnadseffektivt sitt. Med helhetssyn
pé lokalforsorjningen ska alla forvaltningar, nimnder, kommunala bolag och
kommunala bolagsstyrelser samverka f6r kommunkoncernens bista.

Riktlinjer som stodjer stabil ekonomi
Riktlinjer for lokalforsérjning syftar till att sikerstilla en kostnadseffektiv
lokalf6rsorjning for kommunens verksamheter. Hir beskrivs roller och
ansvar for lokalforsorjningens olika delprocesser. En grundprincip ar att
verksamheten i forsta hand ska bedrivas i:

1. Kommunigda fastigheter

2. Koncernbolagsigda fastigheter

3. Externt dgda fastigheter

Extern forhyrning far endast ske i det fall limpliga lokaler saknas inom
kommunkoncernen eller att ombyggnation inte dr ekonomiskt forsvarbart.
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Lokalforsorjningens fyra delprocesser
Lokalforsorjningen delas in 1 fyra delprocesser. Inventering av lokaler och
behov, samt samplanering ar arliga processer pa férvaltnings- och
kommunniva. Utvirdering av lokalprojekt och Genomférande av
byggnation ir objektsvisa processer. Arsoversikt framgar av bilaga 1.

A. Inventering av lokaler och behov dir respektive férvaltning
inventerar befintliga lokalresurser och beskriver sina lokalbehov
utifran verksamhetens utveckling. Redovisas arligen i Forvaltningens
lokaltorsorjningsplan. Arbetet sker i samarbete med
Kommunledningskontoret (KLK)

B. Samplanering genom avstimning av kommunens lokalbehov mot
kommunkoncernens lokalresurser. Redovisas arligen 1
Kommunoévergripande Lokalférsorjningsplan.

C. Utvirdering av lokalprojekt utifrin konsekvensbeskrivning av olika
alternativ samt beslut om tecknande av hyresavtal.

D. Genomférande av byggnation med investering i kommunagd
fastighet eller genom tecknade av hyresavtal i fastighet dgd av
Eskilstuna Kommunfastighet AB (Kfast) eller extern hyresvird.



Eskilstuna kommun 4 (17)

Riktvarden

Nyckeltal

Genom att stélla kvalitetskrav pa vara lokaler sikerstiller vi en god och
stimulerande bostads- och arbetsmilj6é f6r brukare och personal. Exempel pa
kvalitetskrav ar krav pa energi, ergonomi, tillgianglighet, ventilation, ljud- och
ljusmiljo.

For att sakerstilla att lokalforsorjningen bedrivs kostnadseffektivt behovs
nyckeltal som ett matt pa resursférbrukningen. Med hjalp av nyckeltal kan
ojamn resursférbrukning identifieras samt jamforelser goras. Dirigenom
utvecklas lokalférsorjningen till att bli mer kostnadseffektiv.

Nyckeltal behover vara relevanta for respektive verksamhet och dess
forutsittningar varfor olika sitt att méta area ar att foredra. Utgangspunkten
ar att foljande riktvirden dr vigledande:

Kontorsytor: Kontorsrum som ér 15 kvm lokalarea (LOA) eller storre ska i
normalfallet mobleras med tva arbetsplatser. Att rummet ar lampligt for tva
arbetsplatser maste provas utifran arbetsuppgifter och verksamhet. Personer
som arbetar merparten av sin arbetstid forlagd utanfér kontoret ska dela rum
och endast i undantagsfall nyttja egna rum.

Grundskolor och gymnasieprogram med teoretisk inriktning:
Bruksarea (BRA) boér inte 6verstiga 12—-14 kvm per elev om det inte finns
sarskilda skal for det. Med BRA avses yta innanfor ytterviggar. Att ett
intervall anges beror bland annat pa att mindre skolor ar svérare att anvinda
yteffektivt.

Forskolor: I forskolan bor LOA inte 6verstiga 7-9,5 kvm per barn. Spannet
beror pa barngruppens alderssammansittning. Personalutrymmen, kontor,
stadutrymmen och tekniska utrymmen sa som fliktrum och soprum ingar
inte. Dessa utrymmen bor inte 6verstiga 1 kvm per barn.

Vird-och omsorgsboende for dldre: Avdelningarnas totala yta inklusive
gemensamhetsytor, personalutrymmen, mottagningskok, ligenhetsyta med
mera bor inte overstiga 80 kvm per ligenhet. Tillagningskok och restaurang
ingar inte 1 denna yta.

Varje avdelning bestar av 10-12 ligenheter samt gemensamhetsutrymmen.
Ligenheternas boarea ska vara 35-40 kvadratmeter och vara en fullvirdig
bostad.

Nya bostider for personer med funktionsnedsittning: For personer
med beslut om bostad med sarskild service finns servicebostad eller
gruppbostad. For bada boendeformerna giller att bostaden ska vara en
fullvirdig bostad.
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En servicebostad bestar av ett antal ligenheter med tillgang till gemensam
service och stod dygnet runt. Ligenheternas storlek och utformning utgar
fran den boendes behov. Antal rum och storlek pa ligenhet kan variera.

Gruppbostad enligt LSS far innehalla hogst 6 ligenheter. For gruppbostad
enligt Socialtjanstlagen kan flera ligenheter accepteras.

Konceptbyggnader

Vid nybyggnation ska erfarenheter fran tidigare projekt utvirderas och
dokumenteras. Med konceptbyggnader férenklas arbetet med volymstudier,
torstudier, projektering och byggnation vilket innebar savil kostnads- som
tidsbesparingar samt bittre kvalitetssidkring. Konceptbyggnader och
konceptligenheter skall finnas for gruppboenden, férskolor och vard- och
omsorgsboenden med mojlighet att upphandla i serier. Observera att
upphandlade konceptbyggnader kan ha upphandlats innan nya lagkrav
tillkommit varfor alltid arbetsmiljokrav, byggregler med mera behéver
sakerstallas.
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A. Inventering av lokaler och behov

Syfte

For att fa ett samlat grepp om det befintliga lokalbestandet uppfyller
verksamhetens nuvarande och framtida behov gors arligen en revidering av
lokalresurserna med beaktande av verksamhetens utveckling. Namnden
beslutar om sitt behov utifran Férvaltningens lokalf6rsorjningsplan.

Inventering av lokaler

Forvaltningen inventerar anvindningen av sina lokaler med hjilp av mallar
som tillhandahalls av KLLK, samt lokallistor och ritningar. Redovisningen ska
visa hur lokalerna anvinds i forhallande till faststillda riktvirden samt hur
areaeffektiviteten och nyttjandegraden ser ut 6ver tid.

Beskrivning av lokalbehov

Forvaltningen ska beskriva sitt lokalbehov pa kort och lang sikt.
Beskrivningen sker utifran arliga planer, prognos 1 - 5 ar framat samt utifrin
en framtidsbild pa lingre sikt. Lokalbehoven bed6éms utifran
omvirldsbevakning, demografisk utveckling, arsplan, lokalférsorjningsplaner
och andra politiskt beslutade dokument.

Forvaltningens Lokalforsorjningsplan

Oversynen av tillgingliga lokalresurser och lokalbehov sammanstills och
analyseras 1 den arliga revideringen av lokalf6rsorjningsplanen. I dialog med
torvaltningens olika verksamheter utarbetas forslag till férindringar i
lokalanvindningen samt hur ianspraktagandet av lokalresurser kan
effektiviseras. Forslaget till Lokalforsorjningsplan skall lamnas till KK 1

januari.

Lokalbank

Syftet med lokalbanken ar att synliggora oanvinda lokalresurser.
Incitamentet ar att forvaltningen far en reducering av hyran samt kort
uppsigningstid. For lokalbanken finns faststillda regler och rutiner. Se
Anvisning for lokalbank.

KLK planerar och stodjer forvaltningarnas inventering av lokaler och behov
samt administrerar och finansierar huvuddelen av lokalbanken.
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B. Samplanering

Kommunovergripande lokalforsoérjningsplan

Syftet med samplaneringen ir att koordinera kommunens lokalbehov med
kommunkoncernens lokalresurser. Hir samordnas och prioriteras
lokalbehoven med ett tankesitt som praglas av koncerntinkande,
langsiktighet och hog kostnadsmedvetenhet. En grundprincip ér att
verksamheten i férsta hand ska bedrivas i kommunigda fastigheter £6ljt av
koncernbolagsigda. Extern forhyrning far endast ske i det fall limpliga
lokaler saknas inom kommunkoncernen eller att ombyggnation inte ér
ekonomiskt férsvarbart.

Planeringsarbetet utgar fran genomfoérd inventering av lokaler och behov
kompletterad med utredning 6ver olika handlingsalternativ. Malet ar att
leverera vil underbyggda beslut f6r omflyttningar, om- och nybyggnader, in-
och uthyrningar eller avvecklingar. KLLK ansvarar f6r samordning och
prioritering av lokalanvindningen och investeringar f6r kommunkoncernens
bista. Planeringsarbetet utmynnar i en kommunovergripande
lokalf6rsorjningsplan, som redovisar hur lokalbehoven kan tillgodoses
genom olika objektsvisa lokalprojekt, och féljer kommunstyrelsens
faststillda riktvirden.

Tidplan

Arbetet med férvaltningarnas lokalférsorjningsplaner paborjas i november
sa att tid finns att fardigstalla den kommunovergripande
lokalf6rsorjningsplanen till 1 april.
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C. Utredning av ny- till- eller ombyggnation
Lokalprojekt

Lokalfoérsorjningsplanen resulterar i lokalprojekt. Lokalprojekt kan innefatta
omflyttning, ombyggnad, tillbyggnad, nybyggnad, avveckling, tillfillig
uppskjutet projekt eller uthyrning.

For varje lokalprojekt ska alternativa l6sningar sékas och konsekvenserna
for dessa utredas. Vid storre byggnationer och vid nybyggnad genomfors en
volymstudie, en forstudie och byggnation startar efter beslut om projektstart.

Helhetssyn

For varje lokalprojekt ska alternativa 16sningar sékas och konsekvenserna
for dessa utredas. Konsekvenserna som ska beskrivas ur ett
koncernperspektiv dr bland andra.

e Investeringens storlek (alt. kostnad 1 driftsbudget)

e Motiv till val av geografisk plats

e Hyreskonsekvensen (arlig kapital- och driftkostnad)

e Verksamhetseffektiviteten (lokalens utformning och geografiska
lige)

e Tidsperspektivet, langsiktigt eller kortsiktigt

e Lokaleffektivitet utifran faststillda riktvirden och sambruk

e Arbetsmilj6, kvalitet, milj6- och hallbarhet samt jamstalldhet.

Volymstudie

Syftet med volymstudien dr att belysa olika alternativa l6sningar och
placeringar f6r ny- till och ombyggnation av verksamhetsfastigheterna med
dess olika for- och nackdelar. Genom samordning av olika
verksamhetslokaler 1 detta tidiga planeringsskede uppnas basta mojliga
koncernnytta. Vid nybyggnation gérs dven en lokaliseringsprovning med val
av plats.

Volymstudien ligger till grund for att kunna prioritera och besluta vilket
alternativ kommunen vill ga vidare med och géra en forstudie pa.

I utredningsstadiet ska kostnadsbedomningar av de olika alternativen goras.
Kostnadsbedémningar baserade pa volymstudier gérs med en osidkerhet om
+/ - 20% och baseras pa schabloner. En volymstudie som ber6r befintliga
lokaler ska dven innehalla uppgifter om behov av underhall eller ROT-
renoveringar, savil utvindigt som invandigt. Dessa genomférs i normalfallet
av sakkunniga inom kommunkoncernen.



Eskilstuna kommun 9(17)

Forstudie

Syftet med forstudien ar att utreda fléden och funktionalitet f6r att
sikerstilla behoven i kravspecifikationen. Forvaltningarna ansvarar for
framtagande av kravspecifikation med hjilp av mallar som tillhandahalls av
Kfast och godkinner hyreskonsekvens med hyreskostnader.

For projekt dir investeringen bedéms 6verstiga 3 miljoner kronor upprittas
mer exakta kostnadskalkyler med en osidkerhet om +-10%. Syftet med
kalkylen dr att sikerstilla kostnadsbedémningar innan beslut om
investeringar och hyresavtal fattas. For kalkylen kan extern kompetens
komma att krivas. Vid komplicerade ombyggnader kan osidkerheten behéva
anges upp till +-20%. I dessa fall skall det anges vilka delar i projektet som ar
osikra. En forstudie f6r befintliga lokaler ska dven innehalla uppgifter om
behov av underhall eller ROT-renoveringar, savil utvindigt som invandigt.

Projektet ska uppfylla gillande krav fran lagar och myndigheter och ge en
god kvalitet £6r till exempel arbetsmiljén. Detta sikerstills genom vil
dokumenterade rutiner for hur lokalerna utformas. Grundliggande princip
for utformning av verksamheternas lokaler och bostider ir att arbetet sker i
tidig och nira dialog med verksamheten, facken och Kommunhilsan.
Dialoger, méten och beslut som tas skall dokumenteras och tillstillas alla
som deltar i arbetet. Detta beskrivs i bilaga 2.

Utvardering och val av alternativ

De olika alternativen f6r lokalprojekt utvirderas med konsekvenser utifran
koncernperspektivet ovan. Utvirderingen redovisas med de olika
alternativen och forslag till val av alternativ motiveras.

Beslut om projektstart och bestallning

Innan bestillning av projektet gors fran KLK till Kfast fattas beslut om
projektstart 1 enlighet med riktlinjen for investeringar. Forvaltningen
ansvarar fOr att samverkan med facken och kommunhilsan genomférs och
dokumenteras. KLLK bestaller projektet av Kfast.

Hyresavtal
e F6r lokaler i fastigheter dgda av kommunen giller principer for
hyresberikning och hyresvillkor enligt hyresmodellen.

o0 Med kostnadsbedémning/kalkyl samt kostnader for
fastighetens drift upprattas en hyreskonsekvens som
underlag f6r hyresavtal eller tilligg till hyresavtal.

o Nir byggnation idr firdig upprittas slutligt hyresavtal

e F6r lokaler i fastigheter dgda av Kfast och externa fastighetsiagare
giller foljande principer f6r hyresavtal:
e Hyreskontrakt enligt Fastighetsidgarnas mall eller likvirdig.
e Avtalstiden ska i normalfallet ¢j vara lingre 4n 3 ar vid hyra av
befintliga lokaler. Vid hyra av nybyggnationer eller storre
ombyggnader gors en individuell bedémning.
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e Hyresniva for lokal i befintligt skick ska vara marknadsmaissig.

e Ombyggnadstilligg ska vara tidsbegrinsat

e Principer for kapitalkostnadsberikning bér om moijligt redovisas
med typ av investeringskalkyl (till exempel viss annuitet),
investeringens storlek, avskrivningstid och rintesats.

e Justering av indexklausul bér om moijligt ske med upprikning pa
den del av hyran som utgors av drift/underhill (ej
kapitalkostnader).

e Hyreskontrakten hanteras och férvaras av respektive naimnd i
enlighet med faststilld dokumenthanteringsplan.

Forhyrningar och tecknande av hyresavtal

Extern forhyrning far endast ske i det fall limpliga lokaler saknas inom
kommunkoncernen eller att ombyggnad inte dr ekonomiskt férsvarbar.

Alla fé6rhyrningar i fastigheter som ej dgs av kommunen (exklusive boenden
dar brukaren har eget kontrakt) ska anmalas till lokalsamordningsgruppen
innan kontrakt tecknas. Detta giller tecknande av nytt kontrakt, tilligg till
befintligt kontrakt samt férlingning av befintligt kontrakt. I
lokalsamordningsgruppen prévas om limpliga lokaler finns inom koncernen.

For fastigheter som ej dgs av kommunen giller att om hyresbeloppet under
kontraktstiden 6verstiger 3 mnkr ska kontraktet godkidnnas och
kontrasigneras av KILK. Observera att det i fastigheter dgda av Kfast och
externa fastighetsigare normalt ar flerarsavtal. Detta innebir att om arshyran
for exempelvis ett femarsavtal Gverstiger 600 tkr/ér sd ska kontraktet
kontrasigneras.

Vid férlangning av befintliga kontrakt, som tecknas med extern
fastighetsagare eller med koncernbolag, och som 6verstiger 3 mnkr, anmaler
torvaltningen 6nskemal om forlingning i samband med den érliga
lokalinventeringen.
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D. Genomforande av ny- till- eller ombyggnad

Med genomférande avses forandring i redan férhyrda lokaler eller
byggnation av nya lokalprojekt. Kfast ansvarar for projektledning efter
uppdrag frin forvaltningarna/nimnderna samt for att fortlopande redovisa
projektets ekonomiska utfall och eventuella avvikelser under projektets ging
till KLK:s fastighetenhet. Kfast ska slutredovisa det ekonomiska utfallet
efter slutbesiktning till bestillaren.

Byggnationsprocessen
Byggnationsprocessen delas in 1 féljande aktiviteter och bygger pa tidigare
genomford volymstudie/forstudie.

e Framtagande av kravspecifikation och lokalprogram
e Upphandling och bestillning av projektering

e Projektering och bygglov

e Upphandling med bestillning av entreprenad

e Bygeproduktion med kontroller och besiktningar

Byggnationsprocessen ska genomforas pa ett sa kostnadseffektivt satt som
mojligt med beaktande av:

e produktionskostnader

e forvaltningskostnader under byggnadens hela livslingd

e verksamhetens kostnader under brukartiden

e forindringar i verksamheten (flexibla 16sningar efterstrivas)
e Miljopaverkan

Mindre ombyggnader (totalkostnad mindre @n 3 mnkr)

Vid genomférande av mindre ombyggnader eller lokalanpassningar ska
torarbeten med projektering och upphandling anpassas efter byggnationens
omfattning. Detta kan innebira en enklare projektering med val av lamplig
upphandlingsform i konkurrens, till exempel totalentreprenad.
Forvaltningarna bestiller byggnation inom egen driftsbudget (normalt under

3 basbelopp).

Storre ombyggnader — nybyggnader (totalkostnad mer an 3
mnkr)

Vid genomférande av stérre ombyggnader/nybyggnader f6ljs Kfasts
arbetsmetoder.

Byggherrekostnader
Byggherrekostnaderna anpassas till projektets storlek och komplexitet och
bér 1 normalfallet ej Gverstiga 15% av totalkostnaden.
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Andrings- och tilliggsarbeten

KLK ansvarar fér och bestiller projektering, byggnation och dndringar
under projektets gang (efter samrad med férvaltning) f6r projekt avseende
investeringar som ger hyreskonsekvens.

Uppfdljning

KLK ansvarar f6r uppfoljning av projektets ekonomi i férhallande till
beslutad investeringsbudget, efter redovisning fran Kfast. Projekt 6ver 25
mnkr ska utvirderas ca 6 manader efter slutférd byggnation.

Bilagor:

Bilaga 1. Tidsaxel f6r processen

Bilaga 2. Beslutsmatris

Bilaga 3. Verksamhetsfragor — gransdragning mellan forvaltning och
fastighetsplanerare

Bilaga 4. Lokalforsorjningsprocessen — beslut
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Bilaga 1 Tidsaxel for processen

1

JELUVETY

Férvaltnings-

arbate Namndbeslut

KLK samplanerar
med fér- LFP daskande
valtningarna

Lokalbehov

Lokalbehov
Lokalbehov
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Helhetsansvar och kommunkoncernnytta

XM

Forvaltningens inventering av lokaler och behov

Tillhandahaller standardiserade mallar och listor 6ver lokaler samt
samordnar forvaltningarnas lokalinventering

>

Tillhandahalla ritningar via ritningsarkiv

Inventering av befintliga lokaler och dess anvandning

Framtagande av bostadsbyggnadsprognos och befolkningsstatistik

Bearbetning av verksamhetsstatistik, prognoser och koer

Beskrivning av lokalbehov (1-5 ar) samt en framtidsbild pa Iangre sikt

Forslag till lokalférsorjningsplan (LFP) i samrad med KLK:s
Fastighetsenhet

X XXX

Beslut om LFP (LFP inkl schablonvarden)

Administrera lokalbank

Foresla aterlamning av tomma lokaler till lokalbank

x| X

Bevaka och lamna tomma lokaler till lokalbank

Samplanering - Kommundvergripande Lokalférsorjningsplan

Sammanstalla och samordna kommunévergripande LFP

Prioritera utbyggnad med investeringar

Ta fram investeringsunderlag fér investeringsbudget i AP och KAP

X | XX

Beslut om kommundvergripande LFP i samband med arsplan

Ge forslag pa flytt till lediga lokaler i lokalbanken

Volymstudie med lokaliseringsprévning

Specificera behov och Idmna bestallningsunderlag till Férvaltningen

Lamna uppdrag till KLK:s Fastighetsenhet att bestalla volymstudie

Bestalla (normalfallet av Kfast) och vara bestallarrepresentant

Efter bestéllning projektleda/samordna underkonsulter

Ta fram och lamna forslag pa lokalisering/tomt

Bestalla lokaliseringsprévning av SBF om detaljplan saknas

Medverka i volymstudiearbetet

XXX

Lamna volymstudierapport med kostnadsbeddmning +/-20 % osakerhet

Lamna provat forslag till fastighetschef

Fastighetschef informerar KRB vid behov

Lamna provat forslag till Forvaltningen

XXX

Val av placering utifran lokaliseringsprévningar

Meddela beslut om lokalisering

Vid behov begéara planbesked och bestalla detaljplan




Eskilstuna kommun

15 (17)

ANSVAR

Lokalprojekt - Forstudie
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Lamna forslag pa bestallningsunderlag for forstudie till forvaltningen

X MIA

Lamna uppdrag till Fastighetsenheten att bestalla forstudie

>

Bestalla (normalfallet av Kfast) och vara bestallarrepresentant

Medverka i forstudiearbetet (efter behov/storlek pa projektet)

XX

Informera fackforbunden och Kommunhalsan. Dokumenterad samverkan
med fackforbunden

Delta i forvaltningens dialog med Kommunhalsan, fackférbunden och
dvriga intressenter.

Efter bestallning projektleda och samordna underkonsulter

Lamna forstudierapport med kostnadsbeddémning +/-10 % osakerhet

Ta emot rapport, utvardera och fororda val av alternativ till Forvaltningen

Forvaltningens val av alternativ

Beslut om val av alternativ

Beslut att godk&nna hyran och skriva under hyreskonsekvens

Lamna underlag med uppdaterad investering till AP/KAP

Hyresavtal

Teckna och férlanga hyresavtal (hyresgast) (-3 mnkr utan KLK-
godkannande)

Granska, godkanna och kontrasignera hyresavtal dver 3 mnkr

Teckna hyresavtal som hyresvard mot forvaltning samt som hyresgast
mot extern fastighetsagare. Vid behov upphandling.

Genomfora projektering

Bestalla projektering

Projektledning

Ta fram slutgiltig kravspecifikation

Ta fram forslag till rumsfunktionsprogram (RFP)

Godkanna RFP

Projektera och meddela KLK och férvaltning nar handlingar kan visas for
fackférbunden och Kommunhélsan

Dokumenterad samverkan med fackforbund och Kommunhéalsan

Medverka i projekteringsarbete och vid férvaltningarnas dialog med
fackférbunden och Kommunhalsan.

Kvalitetssakring av projektering mot gallande regelverk, kravspecifikation
och bestallning. Myndighetskontakter, bygglov etc.

Beslut att ga vidare efter kontroll av ritningar mm. Att fackférbundens och
Kommunhélsans synpunkter har beaktats (ej detaljgranskning)

Upphandling och redovisa férslag till bestallning med hyreskonsekvens

Granska och korrigera hyreskonsekvens mot kalkyler samt kontroll mot
investeringsbudget enligt Riktlinjer for investeringar

Skicka hyreskonsekvens till Forvaltningen for paskrift

Godkanna hyreskostnad enligt hyreskonsekvens

Bestalla genom Kfast
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ANSVAR
o
z 3
x|3 5|3
Genomféra byggnation 2 5 %12 2[8
Bestalla entreprenad (efter att ha fatt bestéllning av KLK) X
Ansvara fér byggledning, kontroll och besiktning X
Medverka vid avstdmningsméte (Byggmote) X
Godkanna forandringar i utférande och hyrespaverkan inom bestallning X
(inkl. of6rutsett)
Godkanna forandringar i utférande och hyrespaverkan utéver bestallning X
(inkl. ofdrutsett) och lamna till férvaltning for beslut
Beslut om tillaggsbestallning och hyreskonsekvens X
Ta beslut om utdkad investering inom KS-beslut och Riktlinjer fér X
investeringar
Ta beslut om utdkad investering 6verstigande KS-beslut med 10% eller X
10 mnkr enligt Riktlinjer for investeringar
Granska och attestera fakturor X
Utbetalningsattest av fakturor X
Redovisning av projektekonomi X
Uppfdljning av projektekonomi X
Delta i ekonomiméte (Byggmoéte) X
Kalla till slutbesiktning X
Delta i slutbesiktning X
Sammankalla fér redovisning av projekt och ekonomin vid inflyttning X
Uppfdljning av projekt och ekonomi vid inflyttning X
Upprétta hyresavtal (Kommunégd) X
Uppféljning med garantibesiktning och erfarenhetsaterféring
Sammankalla méte for utvardering av byggprojekt och ekonomi inom 6 X
manader efter slutbesiktning
Delta i méte om erfarenhetsaterforing X X
Dokumentera féréndringar infér kommande projekt X
Fora in andringar i projekteringsanvisningar och mallar X
Kalla kommunen och berérda parter till garantibesiktning X
Lamna synpunkter till garantibesiktning X X
Vid behov delta i garantibesiktning X
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Bilaga 3 Verksamhetsfragor — gransdragning mellan
forvaltning och fastighetsplanerare

Verksamhetsfragor Verksamhet Fastighetsenheten

Bilaga 4 Lokalforsorjningsprocessen - beslut

!

Statistik och Lokalférsérjnings
behovsprognos -plan

Lokaliserings
prévning
(I&mplighet)

Start
byggprojekt

i

[ |

Lila politiskt beslut i namnd och/eller KS/KF
Grén verkstéllighet hos KLK
Gul verkstallighet Fdrvaltning
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