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Lokalforsorjningsstrategi

Melleruds kommuns strategi for lokalférsérjning utg8r frén att kommunens lokaler ska
svara upp mot behoven som finns i den kommunala verksamheten.

Den 6vergripande ambitionen ska vara att tillhandahdlla &ndamalsenliga lokaler till sd 13g
kostnad som méjligt. Detta ska dstadkommas genom att inte ha dverytor, samutnyttja
lokaler samt avyttra lokaler som inte behdvs fér kommunens fortsatta verksamhet.
Kommunens verksamhet ska bedrivas i lokaler som fyller kraven pa god inomhusmiljé
samt ar energieffektiva och féljer kommunens miljéambitioner.

Behovet av lokaler ska i férsta hand tillgodoses inom det kommunagda
fastighetsbestandet. I andra hand kan lokaler hyras av externa fastighetségare. Lokaler
far inte hyras externt om egna lokaler finns lediga och kan anpassas for verksamheten.
Vid avveckling av lokaler géller motsvarande prioritering det vill sdga i sista hand ska
verksamheten [dmna lokaler dgda av kommunen.

Planering, framforhallning, verktyg och underlag

For att fa en god framférhalining och ddrmed kunna méta behoven fran framfor allt
socialférvaltningen och kultur- och utbildningsférvaltningen, men aven
samhallsbyggands- och KS-férvaltningen, ska arbetet med att kontinuerligt
behovsanalyser ske |6pande och i savil ett kortsiktigt perspektiv pa det nastkommande
verksamhetsaret som ett 1angsiktigt perspektiv om fem ar. Denna planering ska samlas i
ett levande internt arbetsdokument, fastighetsplanen. Fastighetsplanen utgdr underlag
for fastighetsenhetens budgetering och aven fér investeringsbudget.

Underlag till fastighetsplan samlas i systemet Vitec. Det utgdr darmed det centrala navet
for administration av fastigheterna i det kommunala bestandet. Vitec ska arligen
uppdateras med avseende pa

e Genomfért |Idpande underhdll innevarande ar
e Genomfort periodiskt underhall
e Genomfdrda investeringar

Revision av I6pande underhallsbehov nastkommande &r
Periodiskt underhdll kommande 5-arsperiod
o Investeringsbehov kommande 5-3rsperiod

Arbetsgrupper lokalforsorjning

Nyckelpersoner i arbetet ar kommunchef, férvaltningschefer samt fastighetsansvarig och
vaktmastare. D& det &r av storsta vikt att frdgor hanteras sammanhallet och med sa liten
extra tidsdtsgang som majligt féreslas d&ven Gata-parkchefen ingd i gruppen. Ansvaret for
gronytor, lekplatser, staket och liknande ligger dar och ska samhanteras fér att ge
underlag till verksamhetsplaneringen inom detta ansvarsomrade infér kommande 3ar.

Kommunchefens ledningsgrupp (KLG) informeras vid tv3 tillfdllen per ar. Underlag till
dessa tillfallen bereds enligt figur 1. I férsta hand samordnas arbetet med respektive
forvaltnings ledningsgruppsméten.
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KLG
KUF F-chef SF F-chef K.-chef
SBF F-chef SBF F-chef SBF F-chef
Fastighetsansvarig Fastighetsansvarig Fastighetsansvarig
Park E-chef Park E-chef

Figur 1. Arbetsstruktur for lokalférsérjning.

Rondering som underlag for prioritering

Varje ar ska en rondering genomfdras i samtliga skolfastigheter och boenden.
Motsvarande rondering ska om mdjligt ske arligen, men minst vartannat ar, i fastigheter
dar mindre omfattande kommunal verksamhet bedrivs. Vid rondering medverkar
representant for fastighetsverksamheten och aktuell enhetschef/rektor.

Den gemensamma ronderingen ar av stor vikt for att inhamta hyresgdsternas synpunkter
pa lokalerna. Ronderingen utgér dven underlag for prioritering i arbetsgrupperna for
lokalférsérining, vid tillfillen d& behoven och 6nskemalen om Iépande underhadll &r storre
an budget medger.

Uppfoljning och utvardering

Lika viktigt som att planera for framtiden ar att folja upp och utvardera hur
fastighetsverksamheten fungerar. Darfoér ska en enkatundersékning genomféras minst
vartannat &r med socialférvaltningen och kultur- och utbildnings-férvaltningen.

Dialog om samarbetet ska ske vid minst tva tillfillen med varje forvaltning under aret, i
samband med arbetsgruppsmaten.

Ansvars- och roliférdelning

Samhallsbyggnadsférvaltningens fastighetsverksamhet ansvarar for teknisk och
ekonomisk férvaltning av kommunens byggnader. I ansvaret ingar dven ledningar pa
tomtmark. Samtliga byggprojekt som rér kommunens fastighetsbestdnd ligger ocksa
under detta ansvar.

Gata-Parkenheten ansvarar for skotsel av mark inklusive yttre miljoé i anslutning till
kommunens byggnader.

Vid férhandling och kontraktsskrivning med externa fastighetsdgare ska
fastighetsansvarig pa samhallsbyggnadsférvaltningen kontaktas av samtliga
forvaltningar. Respektive férvaltningschef forhandlar och tecknar samtliga hyresavtal for
sin verksamhet som ingds med externa fastighetségare, efter samrad med respektive
arbetsgrupp for lokalférsérjning. Alla externa hyresavtal tecknas av
samhallsbyggnadsfdrvaltningen.




MELLERUDS KOMMUN | KOMMUNAL FORFATTNINGSSAMLING | Flik L

Titel

Riktlinjer for lokalférsérjningstrategi, interna hyror samt tomstallda lokaler

Faststalld av KS § 34 Den 6 mars 2013 Sida

Ersatter | Utbytt den | Sign 3:5

Vid intern férhyrning av kommunens lokaler ska internhyresavtal upprattas mellan
samhallsbyggnadsférvaltningen och hyresgésten innan lokalen kan tas i ansprak.
Internhyresavtalen ska vara utformade enligt standardmall.

Hyresgdsten ansvarar for den hyreskostnad som dverenskommits vid tecknande av
externt och/eller internt hyresavtal. Onskemal om lokalféréandringar ska vara férankrade
hos respektive forvaltningschef. Bestéllningar av arbeten gors av fastighetsansvarig.
Fastighetsansvarig presenterar de ekonomiska konsekvenserna for hyresgasten. Vid
lokalférandringar som medfér kapitalkostnader ska den tillkommande kostnaden tillfogas
till hyran.

Fastighetsansvarig tillsammans med respektive arbetsgrupp for lokalférsérjning svarar
for att kommunen har en I8ngsiktig fastighetsplan.

Hyresgdsternas inflytande och allmadnna spelregler

Hyresgdsten ska informeras om driftstatistik for den fastighet som de bedriver
verksamhet i samt vilka underhallsatgérder och reparationer som kommer att
genomfdras kommande 3ar.

Hyresgéasten far inte hyra ut lokalerna i andra hand.
Byggtekniska brister ar fastighetsansvarigs sak att ratta till.

Hyresgésten ska sta for kostnader som uppstar vid skadegérelse, inbrott och brand som
ar knuten till verksamheten.

Hyresgésten ska underratta fastighetsenheten om funktionsfel samt iakttaga brister pa
byggnaden. Felanmalan sker via systemet Vitec.

Tillgdanglighet
Fastighetsenheten arbetar for att forbattra tillgéangligheten i kommunens fastigheter.

Kontrakts- och uppsagningstider for lokaler

Ingdngna internhyresavtal ska féljas. Om intressekonflikter uppstar ska dessa i férsta
hand lésas genom férhandling inom kommunens ledningsstruktur. Fér incitamenten till
forvaltningarna att standigt aterkomma till att se dver sina lokalbehov och g& ur lokaler
som fors endast 70% av hyreskostnaden till samhallsbyggnadsférvaltningen.

e Varje hyreskontrakt ska ha ett datum nar kontraktet bérjar galla.

o Avtalet ska sdgas upp senast tio manader innan hyresgésten vill lamna lokalen. Under
uppsagningstiden betalas full hyra av hyresgasten. Uppsdgningar ska huvudsakligen
vara fastighetsenheten till handa 28 februari.

¢ Om hyresgasten inte utrymt och slutstédat lokalen har fastighetsenheten ratt att ta ut
full hyressattning till dess att dessa atgarder verkstallts.

e For externt forhyrda lokaler galler kontrakts- och uppségningstider enligt avtal.

¢ Uppsagningstiden kan forkortas om fastigheten kan séljas eller lokal hyras ut till
annan intressent.
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e FOr att en lokal ska kunna sagas upp ska den vara disponibel och mdjlig att hyra ut till
annan verksamhet - d v s lokalen ska vara helt frikopplad fran den tidigare
hyresgastens verksamhet.

Utformning av interna hyresavtal och interna hyressittning

Avtalet ska definiera hyresobjektet, anvandning, kontraktstid, uppsagning och
forlangning, hyresbelopp och vilka 5tagande som ingér, reglering av hyran éver tid,
betalningstider samt allménna bestdmmelser. Sjdlvkostnadsprincipen ska vara radande,
det vill sdga att hyresgésten betalar vad lokalerna kostar att &ga och driva pa Iang sikt,
d.v.s. inklusive erforderligt underhall. Det innefattar kostnader fér drift, underhall och
kapitalkostnader. Basen ar kallhyra, men om separat debitering av varme och el inte ar
mojligt kan detta ingd i hyresavtalet. Upprakning sker enligt slapande indexupprékning.

Berdkningen av internhyran ska géras utifran foljande regler:

e Underh3llskostnaderna beréknas enligt schablon som ska técka det I&ngsiktiga
underhallsbehovet féor kommunens lokalbestand. Ersittning regleras arligen enligt
avtalets indexklausul (sldpande indexupprakning).

e Internhyran beraknas individuellt foér varje objekt.

e De faktiska kapitalkostnaderna (avskrivning och ranta) som belastar fastighetsenheten
ska ingd i hyran.

Hantering av internt forhyrda lokaler i budget

Om-, till- och nybyggnad

Hyresgdsten motiverar och initierar behovet av om-, till- och nybyggnad.
Fastighetsenheten inventerar och redovisar investeringsbehov som behévs for att behalla
standard och varde av fastigheten. Samtliga investeringar ska bekostas genom héjd
hyra. Vissa mindre driftsinvesterinagar kan betalas direkt av brukaren i samrad med
fastighetsenheten. Grundregel ar att fastighetsenheten ar bestallare av samtliga
bestallningar. Fastighetsenheten upprattar investerings- och driftkalkyl och dskar medel
enligt gallande investeringspolicy (Se bilaga investeringsmall).

Senast vid utgdngen av februari manad aret fére budgetadret ska genomgang av
forandringsbehovet ha skett mellan fastighetsenheten och hyresgasten, for att inrymmas
i ordinarie budgetprocess.

Lokalférsérjningsgruppen ska ges tillfalle att yttra sig innan slutgiltigt beslut om
forandring tas.
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Befintliga lokaler
Fastighetsenheten ska éverlamna utfallet av hyresreglering i februari manad aret fore
budgetaret.

Tomstadllda lokaler
Vid eventuell uppsagning av lokal ska beslut tas i Kommunstyrelsen om férsaljning eller
fortsatt ago av lokalen.

Om lokalen ska kvarstad i kommunal &go férs den till fastighetsenhetens verksamhet
"Tomstadllda lokaler”. Om beslut om forséaljning fattas av Kommunstyrelsen foérs lokalen
till kommunstyrelsekontorets verksamhet “Lokaler for avyttrande”.

Som incitament fér att hyresgésten att vara sa lokaleffektiv som méjligt féljs 30/70
principen. D& minst 70% av driftskostnaderna kvarstdr nar en lokal tomstélls ska 70% av
hyresgésternas budget fér hyra félja med fastigheten for att méjliggéra forvaltning pa
sparlaga. Den férvaltning som lamnat lokalen far behalla 30% av hyreskostnaden. Denna
princip galler oavsett beslut om férsaljning eller fortsatt kommunal ago.




