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1 Inledning

Lokaler ar den enskilt storsta tillgangen i kommunen och tillsammans
med inhyrningar svarar de for en betydande andel av kommunens
verksamhetskostnader. En val utarbetad lokalforsorjningsstrategi skapar
forutsattningar for en strukturerad planering och utveckling av
kommunens byggnader och lokaler. | denna strategi ska faktorer som
paverkar den framtida utvecklingen att beaktas och att sakerstalla en
aktiv och strategisk planering av lokalférsorjningen.

Genom att definiera vad som ska agas, hyras, utvecklas eller eventuellt
saljas, kan kommunen optimera sin ekonomiska hantering av lokaler
och fastigheter.

Denna strategi galler endast for kommunens verksamheter och inte de
kommunala bolagen.

1.1  Syfte

Syfte med en lokalférsorjningsstrategi for Enkdpings kommun ar att:

e Overgripande beskriva kommunens handlingsinriktning nar det
galler de kommunagda fastigheterna och inhyrda objekt for den
kommunala verksamheten ur ett fastighetsekonomiskt och
verksamhetsekonomiskt perspektiv.

e Styra forvaltandet, utvecklandet och projekten mot den basta
ekonomiska och tekniska I6sningen fér Enkdpings kommun pa
kort och lang sikt.

e Sakerstalla att underhallsarbeten verkstalls och foljer fastlagda
planer och beslutade strukturer.

e Klargora pa vilka grunder fastigheter ska agas, hyras eller
avyttras.

e Sakerstalla kommunens egna behov av dandamalsenliga lokaler
med resurseffektiva férvaltningskostnader och optimering av
kommunkoncernens nytta.

e Tydliggora roller, ansvar och beslutsmandat.

e Sakerstalla att kommunens olika regler, riktlinjer och processer
efterlevs.
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2 Uppdrag

Kommunstyrelsen ansvarar for lokalforsorjning och teknisk namnd
ansvarar for fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Teknik- och
servicefdrvaltningen verkstaller bada namndernas uppdrag.

Enkdpings kommun har inom sina verksamhetsomraden (organisatorisk
benamning kan variera over tid, det ar funktionen som asyftas oavsett
placering inom kommunens organisation) fordelat uppdraget gallande
kommunens fastigheter enligt féljande:

e Fastighet ansvarar for de fastigheter och byggnader som
kommunen behoéver fér den egna verksamheten (se
avgransningar) samt for tomstallda objekt som ar organisatoriskt
placerade i Lokalbanken och Specialfastigheter.

e Allman plats och upplevelseforvaltningen ansvarar for olika typer
av markanlaggningar.

e Vatten och avlopp ansvarar for byggnader och markanlaggningar
inom VA:s verksamhet.

e Mark och exploatering ansvarar for all dvrig mark och markbehov
for lokalférsorjningen omhandertas i markbehovsplan.

o Upplevelsefdrvaltningen ansvarar for konstnarlig utsmyckning av
kommunens offentliga byggnader och platser samt verkar for att
estetiskt och kulturhistoriskt vardefulla och/eller i samhallsbilden
karaktaristiska byggnader och miljoer bevaras.

Fastighet ansvarar for att utifran verksamhetsnyttan och de for
kommunen mest fordelaktiga forutsattningarna att planera fér och
tillhandahalla andamalsenliga lokaler for kommunens férvaltningar och
namnder. Detta gor fastighet via en lokalférsorjningsplan.

Fastighet har tagit fram rutiner och stédjande dokument for bland annat
lokalférsorjningsplan, underhallsprocess, lokalbehovsprocess och
affarsplan for att underlatta och strukturera fastighetsverksamhetens
arbete. Dessa rutiner ar inte politiskt beslutade.

Riktlinjer for offentlig konst ar politiskt beslutade och anger hur den
offentliga konsten hanteras i processerna.

2.1 Ansvarsfordelning

Enkdpings kommun har fordelat ansvaret for investeringar i kommunens
fastigheter, specifikt byggnader, enligt féljande:
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211 Kommunfullmaktige

Drift- och investeringsbudget samt kommunens finansiella mal beslutas
av kommunfullmaktige.

21.2 Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen ska leda och samordna kommunens lokalférsorjning
och ansvarar for framtagning av kommunens lokalforsérjningsplan som
ligger till grund for investeringsplanen.

21.3 Tekniska namnden

Tekniska namnden ar samordnande och verkstallande organ fér de
kommunala verksamheternas byggnader. Uppdraget utfors at
bestallande namnd och omfattar nybyggnad, ombyggnad och
tillbyggnad samt forvaltning, underhall och energibesparing.

2.1.4  Ovriga namnder

Ovriga namnder ansvarar for att arligen ta fram lokalbehovsplaner i
samverkan med dvriga férvaltningar och i méjligaste man med
beaktande av koncernnyttan, samt besluta sina lokalbehovsplaner.

Alla beslut som kommunfullmaktige, kommunstyrelsen och tekniska
namnden ska besluta om samt dvriga namnders lokalbehovsplaner,
bereds och férankras av verksamhet fastighet.

2.2 Agarprinciper

Kommunens verksamheter kan bedrivas i agda eller inhyrda lokaler. |
valet mellan eget agande och extern inhyrning ska det alternativ valjas
som bast tillgodoser den langsiktiga kommunnyttan.

Kommunen ska i huvudsak aga de fastigheter som langsiktigt ar
nédvandiga fér kommunens verksamheter. Undantag kan goéras for
fastigheter utan kommunal anvandning men med sarskilda skal for
agande, sasom kulturhistoriskt varde eller strategisk betydelse.

Kommunen bor aga strategiska fastigheter for att mojliggéra langsiktig
utveckling och méta framtida lokalbehov.
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Fastigheter av kulturhistoriskt intresse kan agas for att bevara
kommunens byggnads- och stadsutvecklingshistoria.

Kommunens primara uppdrag ar inte att hyra ut fastigheter till externa
aktorer, men det kan mdjliggéras om det sker inom ramen for
kommunens ansvar och bidrar till samhallsnytta. Nar kommunen ager
en lokal eller mark utan eget behov av den, kan uthyrning ske under
forutsattning att det framjar kommunens uppdrag. Sadana beslut fattas
pa delegation och i enlighet med gallande riktlinjer och
delegationsordning.

Samtliga fastigheter, bade egenagda och inhyrda, ska klassificeras
utifran ett langsiktigt agarperspektiv enligt foljande tregradiga skala:

o Agal/Behalla: Strategiska, verksamhetsviktiga eller
kulturhistoriskt vardefulla, med en prognos pa >10 ar.

e Utveckla: Fastigheter som idag fungerar men har behov av
utveckling inom 4-10 ar.

e Utredalavyttra/saga upp: Fastigheter utan narliggande behov
eller som inte ar optimal ur verksamhetsperspektiv, inklusive
fastigheter med stora ombyggnadskostnader inom 1-5 ar.

Inhyrning kan ske vid behov och bor betraktas som tillfallig tills en
langsiktig 16sning har identifierats. For att en inhyrning ska kunna
betraktas som langsiktig (15—25 ar) maste ekonomisk hallbarhet och
forutsattningar for verksamheten beaktas.

Vid val av inhyrning fran extern part ska det i férsta hand utredas om det
kan ske inom den kommunala koncernen.

221 Fastighetsagaransvar

Fastighetsagarens ansvar regleras i flera olika lagstiftningar.
Fastighetsansvaret innebar att fastighetsagaren ska se till sa att
fastigheten fungerar som den ska och inte medfor risker for nyttjaren,
tredje part eller for miljon. Fastighetsagaren ansvarar for att underhalla
och skéta fastigheten sa att nyttjaren, tredje part eller miljon inte far
besvar eller blir sjuka av brister i byggnaden.

Tekniska namnden representerar kommunen som fastighetsagare for de
byggnader som namnden ansvarar for vad galler forsérjning och
forvaltning. Tekniska namnden ska faststalla och dokumentera
fordelningen av det organisatoriska ansvaret for uppgifterna som
fastighetsansvaret innebar.
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2.3 Byggherreansvar

| samband med byggande, rivning och markarbeten ar det byggherren
som har ansvaret for att gallande lagar, foérordningar, foreskrifter och
beslut foljs. Byggherren ar den som for egen rakning utfor eller later
utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.

Tekniska namnden ar byggherre vid nybyggnad, ombyggnad,
tillbyggnad och rivning av kommunala verksamheters byggnader.

2.4 Affarsplan per fastighet

For varje fastighet/byggnad (galler bade egenagt och inhyrt) ska det
finnas en affarsplan. Planen utformas i enlighet med “rutin for affarsplan
per fastighet” och ar ett dokument dar uppdaterad information om
fastigheten, vilka mojligheter som finns och hur den ska nyttjas éver tid
finns samlat. Férandringar i affarsplanen ska lyftas fram i
lokalférsorjningsplan.

2.5 Fastighetsunderhall

Fastighetsunderhallet planeras per fastighet och byggnad. Underhalls-
planen stracker sig dver hela fastighetens livslangd och innefattar bade
atgard och kostnad. Planerade atgarder genomfors for att bevara och
starka fastighetens ekonomiska varde, tekniska status och brukarens
valmaende. Underhallsplanens genomférande planeras i samrad med
verksamheten och verksamhetens behov. En risk- och
konsekvensanalys maste alltid genomféras vid avsteg fran det
planerade underhallet, vilka verksamhetskonsekvenser far det, bade nu
och i framtiden, men ocksa vilka byggnadsekonomiska konsekvenser ett
sadant beslut medfor.

Vid val av standarder for kommunens fastigheter och dess ingaende
byggnadsmaterial, funktioner och tekniska komponenter, maste hansyn
tas till drift och skotsel.

Komponentindelningen for underhallsplaneringen ska félja samma
struktur som hyressattningen och projekteringen anvander. Detta for att
kunna folja, planera och redovisa enligt samma grundprinciper.
Fastighetsunderhallet ska folja "Rutin Underhallsprocessen” och alla
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materialval och komponentval ska folja "Regler kring standarder for
kommunens fastigheter”.

251 Fastighetsdrift

Fastigheter som kommunen ager eller hyr in ska skotas sa storsta
ekonomiska fordelar uppnas pa lang sikt. Det ar viktigt att fastigheter
underhalls sa att det ekonomiska vardet och den tekniska livslangden
bevaras och att fastigheterna upplevs som valmaende och inbjudande.

Pa teknik- och serviceférvaltningen finns en tydlig och uppdaterad
driftrutin for hur och pa vilket satt fastighetsdriften ska skotas for att
uppna forvantad skotselniva. | driftrutinen beskrivs évergripande
normalnivan och arbetssattet for att na dit.
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3  Hallbarhet

Kommunen ska verka for att hushalla med resurser och arbeta med
miljo- och arbetsmiljéfragor pa bade kort och lang sikt. Malet minskad
miljopaverkan ska alltid vara prioriterat. Ekonomisk hushallning
forutsatter att fastigheter driftas, skots och underhalls pa ett strukturerat
och langsiktigt vis for att sakerstalla att fastigheternas ekonomiska och
tekniska livslangd behalls och starks. Hallbara fastigheter skapar
mervarden for de som bor eller verkar inom Enkopings kommun.

Miljdklassning av nybyggnationer bor félja kommunens dvergripande
mal for miljoklassning och for fastigheter under férvaltning bér alltid
forvaltningen strava mot lagsta maojliga miljopaverkan enligt kommunens
riktlinjer.

Allt arbete ska folja kommunens beslutade hallbarhetspolicy och i
enlighet med den tekniska handboken.
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4 Internhyresavtal

Inom Enkopings kommun tillampas sjalvkostnadsprincipen i internhyres-
modellen. Det betyder att alla hyror faststalls baserat pa sjalvkostnad
vad fastigheten/objektet kostar fastighetsavdelningen. Modellen togs
fram 2016 och darav namnet "Internhyresmodell 2016”. Modellen ska
uppdateras. Internhyresmodellen ska framdver uppdateras vart fjarde
ar. Vid uppdateringen ska aven gransdragningslistan och
berakningsmodellen ses over.
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5 Projektering och
investeringar

All Projektering sker via "Pejl-modellen” inom kommunen. Detta for att fa
en enhetlig och tydlig projektmodell for kommunen. | alla projekt ska det
finnas en projektdgare som har befogenhet och ansvar att verka i
enlighet med Pejl.

Projektenheten genomfdr och verkstaller bestallningar fran projekt-
agaren. Projektagaren ansvarar for att projektets ekonomi inte
Overskrids sa att hyresgastens betalningsansvar fér produkten efterlevs
(hyresavtalet, hyran och produktbeskrivningen). Projektledaren ansvarar
for att genomférandet foljer tidplanen, den kostnadsplan som framtagits
och godkants, samt att alla lagar och férordningar efterlevs i projektet.

For varje projekt ska det finnas en godkand projektkalkyl som ar
beslutad enligt "Regler for investeringar”.

Till varje projekt och som en naturlig del i Pejl ska det alltid finns en risk-
och konsekvensanalys av alla projekt, dar tankta, misstankta och ej
aktuella risker hanteras.
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6 Samverkan i lokaler

Samverkan och samarbete kan ske i manga olika former och pa manga
olika satt. Namnder och forvaltningar ska framja kommunkoncernens
uppsatta mal om lokalutnyttjande pa ett ekonomiskt hallbart satt.
Samverkan i lokaler innebar att samnyttjande sa langt det ar praktiskt
mojligt och rimligt ska efterstravas.

Samnyttjande av lokaler innebar att flera verksamheter anvander
samma funktioner, sa att lokalytor nyttjas till sin fulla potential. Exempel
pa samnyttjande ar nar olika verksamheter delar pa hyra eller kostnad
for gemensam funktion (tex bibliotek), eller delar pa en resurs (tex kok)
eller nar en verksamhet med begransat behov tillfalligt lanar lokaler (tex
kulturskolan i skollokaler eller valnamndens lan av lokaler till vallokal).
Samnyttjande kan aven tolkas i en vidare betydelse dar verksamhets-
funktioner samnyttjas inom fastigheter med externa aktérer och
samarbetspartners, tex EHB.

Principerna for samverkan i lokaler ar:

e Forum for samverkan/samarbete ska finnas

e Langsiktigt basta mdjliga I6sning for Enkdpings kommun som
helhet, bade ur ett ekonomiskt, tekniskt och samhallsnyttigt
perspektiv

e Planering och prioritering ska ske pa lang och kort sikt

e Styrgrupp bestaende av kommunens forvaltningschefer beslutar
om tjanstemannens prioriterings- och inriktningsforslag.
Sammankallande ar fastighetschefen.
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7 Lokalbehovsplan

Lokalbehovsplanen som tas fram av respektive forvaltning av
lokalsamordnare och beslutas i respektive verksamhetsnamnd. Planen
ska innehélla kommande férandringar i forhallande till nulage och
behovet per verksamhetsomrade med i relevanta fall per geografiskt
omrade.

Lokalbehovsplanen innehaller verksamhetens behov och férandringar
pa dels 0-5 ar, 6-9 ar samt 10 och framat. Lokalbehovsplanen ska aven
innehalla verksamhetsnamndens prioritering av behoven i férhallande till
varandra.

Lokalbehovsplanerna ar ett av underlagen till lokalférsorjningsplanen.
Dar sammanfors verksamhetsnamndernas lokalbehovsplaner for att
tilsammans l6sa 6nskat lokaliserings- och funktionsbehov med hansyn
tagen till fastighetsinvesteringsutgifter, underhallskostnader, drift och
skotselkostnader for fastigheter, men aven samnyttja, verksamhetens
mojligheter till effektivisering, kvalitetshéjning och behov av férandrad
kapacitet.

Process och principer for lokalbehovsplanen finns framtagen “rutin for
lokalbehovsprocessen”.

7.1 Lokalforsorjningsplan

Lokalférsorjningsplanen ska tas fram i en gemensam process dar
forvaltningars lokalsamordnare ingar tillsammans med forvaltare,
projektchef och lokalférsorjningsstrateg. Detta for att skapa forstaelse
och samsyn pa den langsiktiga och kortsiktiga |6sningen for
kommunens behov av attraktiva och andamalsenliga lokaler och
fastigheter. Planen tas fram vart 4:e ar och uppdateras arligen. Den
beslutas arligen i teknisk ndmnd och i kommunstyrelsen for sina
respektive delar och ligger till grund for investeringsplanen.

Okade kostnader for investeringar sa som hyror och driftkostnader ska
tydliggoras, liksom kostnadsbesparing pa underhall eller material for att
tydliggora konsekvenserna av att avsta exempelvis underhall eller
investeringar i energibesparingar.
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Ansvarig for framtagandet av planen ar kommunens lokalférsorjnings-
strateg. Innehall och hur detta ska processas fram finns beskrivet
i "Rutin lokalférsorjningsplan”.

Lokalforsorjningsplanen innehaller:

Underhallsplaner

Namndernas lokalbehovsplaner

Affarsplan per fastighet

Tjanstemannens prioritering och inriktningsforslag
Underlag till investeringsplan

Beslutande punkter for tekniska namnden

Beslutande punkter for kommunstyrelsen.
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