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Yttrande over remiss - Revidering av riktlinje for
lokalforsorjning

Forslag till beslut

Socialnimnden godkinner yttrandet och 6verlimnar det till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Socialndmnden har fatt moéjlighet att yttra sig 6ver en remiss av Riktlinje f6r
lokalf6rsorjning.

Riktlinjen ersitter tidigare riktlinje for lokalférsorjning beslutad den 14 december
2017, § 309. Riktlinjen for lokalforsorining syftar till att sdkerstilla en kostnadseffektiv
lokaltorsorjning och kommunens verksamheter. Diri beskrivs roller och ansvar f6r
lokalforsorjningens olika processer.

Riktlinjerna bygger pa att en professionell och effektiv lokalférsérjning vilket innebiar
att tillhandahalla funktionella och verksamhetsanpassade lokaler pa ett langsiktigt,
miljomissigt, hallbart och ekonomiskt kostnadseffektivt sitt. Med helhetssyn pa
lokalforsorjningen ska alla forvaltningar, nimnder, kommunala bolag och kommunala
bolagsstyrelser samverka f6r kommunkoncernens bista.

Riktlinjen syftar till att sdkerstilla en kostnadseffektiv lokalf6rsorjning f6r kommunens
verksamheter. Grundprincipen ir att verksamheten ska i forsta hand bedrivas i

a. Kommunigda fastigheter

b. Koncernbolagsigda fastigheter

c. Externt hyrda fastigheter

Lokalforsorjningen delas 1 fyra delprocesser. Inventering av lokaler och behov, samt
samplanering ar arliga processer pa forvaltnings- och kommunniva. Utvirdering av
lokalprojekt och genomférande av byggnation dr objektsvisa processer.

Yttrandet ska ha inkommit till kommunstyrelsen senast den 31 maj 2023.

Arendebeskrivning

Socialnimnden stiller sig positiv till riktlinje f6r lokalforsorjning men vill framhalla
foljande:
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Generella synpunkter

De reviderade riktlinjerna innebir en 6kad grad av detaljstyrning som kviver
mer resurser fOr arbetet jimfort med tidigare krav pa analyser och rapportering.
Det dr resurser som socialndmnden saknar efter konsolideringen, vilket innebar
att de beh6ver hanteras av medarbetare med andra uppgifter 1
forvaltningsledningen eller fran verksamhetsstodets utvecklingsresurser. Det
paverkar i sin tur kirnverksamheten negativt.

En 6kad 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 av avtal innebir att
en verksamhet inom nimndens omride inte kan fa beslut om lokaler utan
kontrasignering, vilket kommer leda till lingre ledtider. Ndgot som nimnden
anser bor dligga forvaltningschefen att besluta om inom tilldelade medel.
Forvaltningschefen har beslutsritt 6ver 600 miljoner kronor per ar, men kan
enligt forslaget inte fatta ett lokalbeslut for exempelvis ett femarsavtal som
overstiger 600 tusen kronot/ér.

Specifika synpuntkter

- Av remissen for Riktlinjer for lokalforsorjning gillande nyckeltal och riktvirden
tor kontorsyta framgar att rum som 4r 15 kvadratmeter lokalarea (LOA) eller
storre ska 1 normalfallet m&bleras med tvd kontorsplatser. Det framgar dven att
personer som arbetar merparten av sin arbetstid férlagd utanfér kontoret ska dela
rum och endast i undantagsfall nyttja egna rum. Har 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.

- Nimnden ser fram emot att lokalbanken kan fa forutsittningar att fungera
som avsett s att oanvinda lokalresurser blir synliggjorda och kan nyttjas av
andra verksamheter inom kommunen.

- Nimnden ser risker med att gbra bedémningar av effektivitet och
utnyttjandegrad da det inte finns nagot kommungemensamt att mata och
gora bedomningar emot. Matningen far da goras mot verksamhetens egna
behov, vilket innebir en risk att olika verksamheter miter mot olika skalor
som darmed inte blir jimforbara. Samtidigt styr verksamhetens behov
utformningen av lokalerna i stor utstrickning. Inom férvaltningen finns
skilda verksamheter och behov, bide gillande kontorsytor och
verksamhetslokaler.

- Lokalernas befintliga utformning och aterstaiende hyreskontraktstid kan
paverka mojligheterna att gora forandringar f6r att na en hogre uppfyllelse
av riktlinjerna. Forindringarna behover ocksa vara ekonomiskt forsvarbara
om de ska genomforas.

- Nimnden vill dven att hansyn tas till omvarldsfaktorer, exempelvis en ny
flyktingvag, vilket snabbt och akut kan férdndra verksamheternas behov av
lokaler. Det ar av vikt att lokalforsorjningsprocessen fungerar agilt och att
nimndens behov kan uppfyllas.
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- Nimnden 6nskar dven att riktlinjen kompletteras med ett stycke gillande
tidplan for den kommungemensamma processen. I forslaget aterfinns denna
enbart i bilaga 1.

SOCIALFORVALTNINGEN

Elisabeth Kantor
Forvaltningschef

Beslutet skickas till:
Kommunstyrelsen
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§ 66 KSKF/2022:430
Remiss av revidering av riktlinje for lokalforsorjning

Beslut

1. Forslag till revidering av riktlinje for lokalférsorjning remitteras till berérda
lokalhyrande nimnder samt Eskilstuna Kommunforetag AB.
2. Remissvar ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast den 31 maj 2023.

Arendebeskrivning

Ett forslag till reviderade riktlinjer for lokalforsérjning foreslas ga pa remiss till berorda
lokalhyrande nimnder och Eskilstuna Kommunféretag AB. Riktlinjen f6r
lokalforsorjning syftar till att sikerstilla en kostnadseftektiv lokalf6rsorjning f6r
kommunens verksamheter. Dir i beskrivs roller och ansvar for lokalférsorjningens olika
delprocesser. Kommunfullmiktige beslutade om riktlinjer for lokalforsorjning den 14
december 2017, § 309. Kommunledningskontoret har arbetat fram ett forslag till
reviderade riktlinjer f6r lokalforsérjning 1 Eskilstuna kommun med anledning av
genomford organisationséversyn, Effektiv administration och dndringar i riktlinjen f6r
investeringar.

Under arbetets gang har synpunkter pa forslaget inhdmtats fran forvaltningarna och
Eskilstuna kommunfastigheters representanter i kommunens lokalsamordningsgrupp.

En professionell och effektiv lokalférsorjning dr avgérande for att tillhandahalla
funktionella och verksamhetsanpassade lokaler langsiktigt, miljomassigt, hallbart och
kostnadseffektivt. Med en helhetssyn pa lokalf6rsorjningen ska alla férvaltningar,
nimnder, kommunala bolag och bolagsstyrelser samverka f6r kommunkoncernens
bista. Det ar ocksa viktigt for att uppritthalla en god arbetsmiljé och en effektiv
organisation, over tid.

Forslag till beslut

Kommunledningskontoret féreslar kommunstyrelsen besluta
1. Forslag till revidering av riktlinje for lokalférsorjning remitteras till berérda
lokalhyrande nimnder samt Eskilstuna Kommunforetag AB.
2. Remissvar ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast den 31 maj 2023.

Yrkanden
Jimmy Jansson (S) yrkar bifall till kommunledningskontorets forslag.

Beslutet skickas till:

Eskilstuna Kommunfoéretag AB
Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsnimnden
Forskolenimnden

Grundskolenamnden

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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Gymnasienimnden

Kultur- och fritidsnamnden

Milj6- och riddningstjinstnimnden
Servicenimnden

Socialnamnden
Stadsbyggnadsnimnden

Vird- och omsorgsnimnden

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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STYRDOKUMENT

Riktlinjer for Lokalforsorjning

Beslutad nar

Beslutad av Kommunfullmiktige
Diarienummer KSKF/2022:430
Ersatter KSKF/2017:548
Gailler for Samtliga nimnder

Giller from

Gialler 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 koncernévergripande ska det beslutas av kommunfullmaktige
i annat fall av berérd namnd.

Plan

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

Policy

En policy ar ett styrande dokument som ska visa ett dvergripande forhallningssatt och
som ska tjdna som vagledning inom ett omrade, med angivande av 6vergripande mal och
varden som ska efterstravas. Policys ska vara langsiktiga, ej tidsbegransade och beslutas
av kommunfullmaktige.

Riktlinje
En riktlinje &r ett styrande dokument som ska sékerstélla ett korrekt agerande och god
kvalitet i handlaggning och utférande. Riktlinjer kan vara tidsbegrénsade eller ej

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

For att sakerstilla lokalférsorjningsprocessen och uppfylla nuvarande och
framtida behov av kommunala verksamhetslokaler har
lokalforsorningsriktlinjerna reviderats. Riktlinjen syftar till att sdkerstilla en
kostnadseffektiv lokalférsérjning sa att barn, unga, dldre och Gvriga
medborgares behov som ryms inom det kommunala ansvaret kan
genomfors 1 andamalsenliga lokaler.

Kommunfullmiktige beslutade om riktlinjer f6r lokalférsorjning den 14
december 2017, §309. Kommunledningskontoret har arbetat fram ett forslag
till reviderade riktlinjer f6r lokalf6rsorjning i Eskilstuna kommun med
anledning av genomford organisationséversyn, Effektiv administration och
indringar i riktlinjen fOr investeringar.

Riktlinjer for lokalforsorjning

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

Helhetssyn och koncerntankande

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

Riktlinjer som stodjer stabil ekonomi

Riktlinjer £6r lokalforsorjning syftar till att sdkerstilla en kostnadseffektiv
lokalforsorjning f6r kommunens verksamheter. Hir beskrivs roller och
ansvar for lokalforsorjningens olika delprocesser. En grundprincip ér att
verksamheten i forsta hand ska bedrivas i:

a. Kommunigda fastigheter

b. Koncernbolagsigda fastigheter

c. 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 dr arliga processer pa férvaltnings- och
kommunniva. Utvirdering av lokalprojekt och Genomférande av
byggnation ir objektsvisa processer. Arséversikt framgar av bilaga 1.

A. Inventering av lokaler och behov dir respektive forvaltning

inventerar befintliga lokalresurser och beskriver sina lokalbehov
utifran verksamhetens utveckling. Redovisas arligen i Férvaltningens
lokalforsorjningsplan. Arbetet sker i samarbete med
Kommunledningskontoret (KLK)

Samplanering genom avstimning av kommunens lokalbehov mot
kommunkoncernens lokalresurser. Redovisas érligen i
Kommunovergripande Lokalforsorjningsplan.

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

. Genomférande av byggnation med investering i kommunagd

fastighet eller genom tecknade av hyresavtal 1 fastighet dgd av Kfast
eller extern hyresvard.

3 (17)
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Riktvarden

Nyckeltal

Genom att stélla kvalitetskrav pa vara lokaler sikerstiller vi en god och
stimulerande bostads- och arbetsmilj6 f6r brukare och personal. Exempel pa
kvalitetskrav dr krav pa energi, ergonomi, tillgianglighet, ventilation, ljud- och
ljusmiljo.

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

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

Kontorsytor: Kontorsrum som dr 15 kvm lokalarea (LOA) eller storre ska i
normalfallet mobleras med tva arbetsplatser. Att rummet dr limpligt 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) bor 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 dr svarare att anvinda
yteffektivt.

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

Viard-och omsorgsboende f6r dldre: Vid byggnation ar 72—144 lagenheter
limplig storlek f6r centralt beligna boenden. Boendets 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 boendeenhet bestar av 10—-12 ligenheter samt
gemensamhetsutrymmen. Ligenheternas boarea ska vara 35—40
kvadratmeter.
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Nya bostider for personer med funktionsnedsittning: For personer
med beslut om bostad med sirskild service finns servicebostad eller
gruppbostad. Fér bada boendeformerna giller att bostaden ska vara en
tullviardig bostad enligt Boverkets byggnadsregler (BBR).

En servicebostad bestar av ett antal ligenheter med tillgang till gemensam
service och stéd dygnet runt. Ligenheternas storlek och utformning utgar
fran brukarens behov. Antal rum och storlek pa lagenhet kan variera.

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

Konceptbyggnader

Vid nybyggnation ska erfarenheter fran tidigare projekt utvirderas och
dokumenteras. Med dokumenterad kunskapsaterféring projekteras
standardiserade byggnader likt konceptbyggnader som tillvaratar de goda
erfarenheterna. Med konceptbyggnader forenklas arbetet med volymstudier,
forstudier, projektering och byggnation vilket innebar savil kostnads- som
tidsbesparingar samt bittre kvalitetssikring. Konceptbyggnader och
konceptligenheter skall finnas f6r gruppboenden, férskolor och vard- 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.

5(17)
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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 Forvaltningens lokalf6rsorjningsplan.

Inventering av lokaler

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

Beskrivning av lokalbehov

Forvaltningen ska beskriva sitt lokalbehov pa kort och ling sikt.
Beskrivningen sker utifran arliga planer, prognos 1 - 5 ar framat samt utifrin
en framtidsbild pa lingre sikt. Lokalbehoven bedéms utifrin
omvirldsbevakning, demografisk utveckling, arsplan, lokalf6érsorjningsplan
och andra politiskt beslutade dokument.

Forvaltningens Lokalforsorjningsplan

Oversynen av tillgingliga lokalresurser och lokalbehov sammanstills och
analyseras 1 den arliga revideringen av lokalférsorjningsplanen. I dialog med
forvaltningens olika verksamheter utarbetas forslag till f6randringar i
lokalanvindningen samt hur ianspraktagandet av lokalresurser kan
effektiviseras. Forslaget till Lokalforsorjningsplan skall limnas till KILK 1

januari.

Lokalbank

Syftet med lokalbanken ar att synliggdra oanvianda lokalresurser.
Incitamentet dr att férvaltningen far en reducering av hyran samt kort
uppsigningstid. For lokalbanken finns faststéllda regler och rutiner. Se
Anvisning f6r lokalbank.

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

6 (17)
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Samplanering

Kommunovergripande Lokalforsorjningsplan

Syftet med samplaneringen ar att koordinera kommunens lokalbehov med
kommunkoncernens lokalresurser. Hir samordnas och prioriteras
lokalbehoven med ett tankesitt som priglas av koncerntinkande,
langsiktighet och hog kostnadsmedvetenhet. En grundprincip ar att
verksamheten i forsta hand ska bedrivas i kommunigda fastigheter f6ljt av
koncernbolagsigda. Extern forhyrning far endast ske i det fall limpliga
lokaler saknas inom kommunkoncernen eller att ombyggnation inte dr
ekonomiskt férsvarbart.

Planeringsarbetet utgar fran genomférd inventering av lokaler och behov
kompletterad med utredning 6ver olika handlingsalternativ. Malet dr att
leverera vil underbygeda 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 sammanstills i en Kommunovergripande
Lokalforsorjningsplan, som redovisar hur lokalbehoven kan tillgodoses
genom olika objektsvisa lokalprojekt samt hur de av kommunstyrelsen
faststillda riktvirdena uppnas.

Lokalf6rsorjningsplanen samordnas med kommunens bostadsbyggnation.



Eskilstuna kommun 8 (17)

Utvardering av lokalprojekt

Lokalprojekt

Lokalforsorjningsplanen resulterar i lokalprojekt. Det dr omflyttning,
ombyggnad, tillbyggnad, nybyggnad, avveckling eller tillfillig
malpise/uthyrning.

For varje lokalprojekt ska alternativa 16sningar sokas och konsekvenserna
for dessa utredas. Vid storre byggnationer och vid nybyggnad genomfors en
volymstudie, en forstudie och byggnation startar efter beslut om projektstart.

Mindre lokalprojekt kan inledas med en forstudie.

Helhetssyn

For varje lokalprojekt ska alternativa l6sningar sokas och konsekvenserna
for dessa utredas. Konsekvenserna som ska beskrivas ur ett
koncernperspektiv ar bland andra.

Investeringens storlek (alt. kostnad 1 driftsbudget)

Motiv till val av geografisk plats

Hyreskonsekvensen (arlig kapital- och driftkostnad)
Verksamhetseffektiviteten (lokalens utformning och geografiska
lage)

Tidsperspektivet, langsiktigt eller kortsiktigt

o Lokaleffektivitet utifran faststillda riktvirden och sambruk

e Arbetsmiljo, kvalitet, miljo- och hallbarhet samt jamstélldhet.

Volymstudie

Syftet med volymstudien ar att belysa olika alternativa l6sningar och
placeringar f6r ny- till och ombyggnation av verksamhetsfastigheterna med
dess olika f61- och nackdelar. Genom samordning av olika
verksamhetslokaler i detta tidiga planeringsskede uppnas bista mojliga
koncernnytta. Vid nybyggnation gors dven en lokaliseringsprévning med val
av plats.

Volymstudien ligger till grund f6r att kunna prioritera och besluta vilket
alternativ kommunen vill ga vidare med och géra en forstudie pa.

I utredningsstadiet ska kostnadsbedémningar av de olika alternativen goras.
Kostnadsbedémningar baserade pa volymstudier gérs med en osidkerhet om
+/ - 20% och baseras pa schabloner. En volymstudie som beror befintliga
lokaler ska aven innehalla uppgifter om behov av underhall eller ROT-
renoveringar, savil utvindigt som invindigt. Dessa genomférs i normalfallet
av sakkunniga inom kommunkoncernen.
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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 bedoms 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 osikerheten behova
anges upp till +-20%. I dessa fall skall det anges vilka delar i projektet som ar
osikra. En forstudie for befintliga lokaler ska dven innehalla uppgifter om
behov av underhill eller ROT-renoveringar, savil utvindigt som invindigt.

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
tor utformning av verksamheternas lokaler och bostider ar att arbetet sker i
tidig och nira dialog med verksamheten, facken och Kommunhilsan.
Dialoger, méten och beslut som tas skall dokumenteras och tillstéllas alla
som deltar i arbetet. Detta beskrivs 1 bilaga 2.

Utvardering och val av alternativ

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

Beslut om projektstart

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.

Hyresavtal

e F6r lokaler i fastigheter dgda av kommunen giller principer f6r
hyresberikning och hyresvillkor enligt hyresmodellen.

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

o Nir byggnation ir firdig upprattas slutligt hyresavtal

e For lokaler i fastigheter dgda av Kfast och externa fastighetsdgare
giller foljande principer for hyresavtal:

e Hyreskontrakt enligt Fastighetsidgarnas mall eller likvirdig.

9 (17)
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e Avtalstiden ska i normalfallet ¢j vara lingre dn 3 ar vid hyra av
befintliga lokaler. Vid hyra av nybyggnationer eller storre
ombyggnader gbrs en individuell bedémning.

e Hyresniva for lokal 1 befintligt skick ska vara marknadsmassig.

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 b6r om maoijligt ske med upprikning pa
den del av hyran som utgérs av drift/underhall (e
kapitalkostnader).

e Hyreskontrakten hanteras och forvaras av respektive nimnd 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 forsvarbar.

Alla forhyrningar i fastigheter som ej 4gs av kommunen (exklusive boenden
dar brukaren har eget kontrakt) ska anmalas till lokalsamordningsgruppen
innan kontrakt tecknas. Detta giller tecknande av nytt kontrakt, tillgg till
befintligt kontrakt samt forlingning av befintligt kontrakt. 1
lokalsamordningsgruppen prévas om lampliga lokaler finns inom koncernen.

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

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

Med genomférande avses forindring i redan forhyrda lokaler eller
byggnation av nya lokalprojekt. Eskilstuna Kommunfastighet AB ansvarar
for projektledning efter uppdrag frin forvaltningarna/nimnderna samt for
att fortlépande redovisa projektets ekonomiska utfall och eventuella
avvikelser under projektets gang till KLLK:s fastighetsfunktion. Samt for att
slutredovisa det ekonomiska utfallet efter slutbesiktning till bestéllaren.

Byggnationsprocessen
Byggnationsprocessen delas in i 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 sitt 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
forarbeten 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 @n 3
mnkr)

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

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 f6r och bestiller projektering, byggnation och andringar
under projektets gang (efter samrad med forvaltning) for projekt avseende
investeringar som ger hyreskonsekvens.

Uppfoljning

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

Bilagor:

Bilaga 1. Tidsaxel for processen

Bilaga 2. Beslutsmatris

Bilaga 3. Verksamhetsfragor — grinsdragning mellan forvaltning och
fastighetsplanerare

Bilaga 4. Lokalforsorjningsprocessen — beslut
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Bilaga 1 Tidsaxel for processen

t

januari

Forvaltnings-

arbete Namndbeslut

Lokalbehov
Lokalbehowv KLK samplanerar
med fér- LPF dskande
Lokalbehov valtningarna
Lokalbehowv
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BESLUTSMATRIS ATGARD
o

z 5|,
Helhetsansvar och kommunkoncernnytta X
Forvaltningens inventering av lokaler och behov
Tillhandahaller standardiserade mallar och listor dver lokaler samt X
samordnar férvaltningarnas lokalinventering
Tillhandahalla ritningar via ritningsarkiv X
Inventering av befintliga lokaler och dess anvandning X
Framtagande av bostadsbyggnadsprognos och befolkningsstatistik X
Bearbetning av verksamhetsstatistik, prognoser och kder X X
Beskrivning av lokalbehov (1-5 ar) samt en framtidsbild pa langre sikt X X
Forslag till lokalforsérjningsplan (LFP) i samrad med Fastighetsenheten X X
Beslut om LFP (LFP inkl schablonvarden) X
Administrera lokalbank X
Foresla aterlamning av tomma lokaler till lokalbank X
Bevaka och ldamna tomma lokaler till lokalbank X
Samplanering - Kommundvergripande Lokalférsérjningsplan
Sammanstalla och samordna kommunévergripande LFP X
Prioritera utbyggnad med investeringar X
Ta fram investeringsunderlag for investeringsbudget i AP och KAP X
Beslut om kommundvergripande LFP i samband med arsplan X
Ge forslag pa flytt till lediga lokaler i lokalbanken X
Volymstudie med lokaliseringsprévning
Specificera behov och l[amna bestallningsunderlag till Férvaltningen X
Lamna uppdrag till Fastighetsenheten att bestélla volymstudie X
Bestalla (normalfallet av Kfast) och vara bestallarrepresentant X
Efter bestallning projektleda/samordna underkonsulter X
Ta fram och [dmna férslag pa lokalisering/tomt X
Bestalla lokaliseringsprévning av SBF om detaljplan saknas X
Medverka i volymstudiearbetet X X
Lamna volymstudierapport med kostnadsbeddmning +/-20 % osakerhet X
Lamna provat forslag till FOEX-chef X
FOEX-chef informerar KRB vid behov X
Lamna provat forslag till Férvaltningen X
Val av placering utifran lokaliseringsprévningar X
Meddela beslut om lokalisering X
Vid behov begara planbesked och bestélla detaljplan X
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ATGARD

Lokalprojekt - Forstudie

b

SH
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Lamna forslag pa bestallningsunderlag for forstudie till férvaltningen

XM

Lamna uppdrag till Fastighetsenheten att bestalla férstudie

x

Bestalla (normalfallet av Kfast) och vara bestallarrepresentant

Medverka i forstudiearbetet (efter behov/storlek pa projektet)

x| X

X)

Informera fackforbunden och Kommunhélsan. Dokumenterad samverkan
med fackforbunden

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

Efter bestallning projektleda och samordna underkonsulter

Lamna forstudierapport med kostnadsbedémning +/-10 % osakerhet

Ta emot rapport, utvardera och férorda val av alternativ till Foérvaltningen

Forvaltningens val av alternativ

Beslut om val av alternativ

Beslut att godkanna 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 éver 3 mnkr

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

Genomfoéra 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 Kommunhéalsan

Dokumenterad samverkan med fackforbund och Kommunhélsan

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

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

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

Upphandling och redovisa forslag till bestallning med hyreskonsekvens

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

Skicka hyreskonsekvens till Frvaltningen for paskrift

Godkanna hyreskostnad enligt hyreskonsekvens

Bestalla genom Kfast




Eskilstuna kommun

16 (17)

ATGARD
o
=z 3
=[5 5|3
Genomféra byggnation 2 35|13 8|8
Bestalla entreprenad (efter att ha fatt bestalining av KLK) X
Ansvara for byggledning, kontroll och besiktning X
Medverka vid byggmdten
Godkanna forandringar i utférande och hyrespaverkan inom bestallning X
(inkl. oforutsett)
Godkanna férandringar i utférande och hyrespaverkan utéver bestallning X
(inkl. oférutsett) och Iamna till férvaltning fér beslut
Beslut om tillaggsbestallining och hyreskonsekvens X
Ta beslut om utdkad investering inom KS-beslut och Riktlinjer fér X
investeringar
Ta beslut om utdkad investering dverstigande 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
Uppféljning av projektekonomi X
Delta i ekonomiméte (Byggmote) X
Kalla till slutbesiktning X
Delta i slutbesiktning X
Sammankalla for redovisning av projekt och ekonomin vid inflyttning X
Uppféljning av projekt och ekonomi vid inflyttning X
Uppratta hyresavtal (Kommunagd) X
Uppféljning med garantibesiktning och erfarenhetsaterféring
Sammankalla méte for utvardering av byggprojekt och ekonomi inom 6 X
manader efter slutbesiktning
Delta i moéte om erfarenhetsaterforing X X
Dokumentera férandringar infor kommande projekt X
Fora in andringar i projekteringsanvisningar och mallar X
Kalla kommunen och berdrda 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

Start
byggprojekt

i

T 1

Lila politiskt beslut i nA&mnd och/eller KS/KF
Grén verkstallighet hos KLK
Gul verkstallighet Forvaltning



