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Kommunovergripande
lokalforsorjning

Inledning

| takt med att kommunen férandras och utvecklas blir behovet av lokaler som stédjer
verksamhetens behov alltmer betydelsefullt for att sakerstalla god samhallsservice, en bra
arbetsmiljo och effektivt resursutnyttjande. For att hantera nya krav och férandrade behov
kravs en strategisk och samordnad lokalférsérjning som tar hansyn till kommunens langsiktiga
mal, ekonomiska forutsattningar, hallbarhetsaspekter och samarbete mellan alla berérda
aktérer. Mot denna bakgrund har Katrineholms kommun tagit fram dessa riktlinjer som
konkretiserar och stédjer en gemensam inriktning for hantering och utveckling av kommunens
lokaler.

Riktlinjerna i detta dokument baseras pa och konkretiserar "Policy for lokalférsérjning” som
antagits av kommunfullmaktige i Katrineholms kommun den 77 december 2023, § 230. Policyn
anger de overgripande principerna for hur kommunen ska planera, férvalta och utveckla sitt
lokalbestand.

Syfte
Syftet med riktlinjerna ar att skapa forutsattningar for en andamalsenlig, kostnadseffektiv och
hallbar lokalférsérjning i Katrineholms kommun. Riktlinjerna ska bidra till:

o att lokalbehov tillgodoses i ratt tid, pa ratt plats och med ratt omfattning,
e att kommunens lokalresurser anvands effektivt med lag vakansgrad,
e att beslut om lokalanskaffning grundas pa helhetssyn och langsiktig planering,

e att samordning sker mellan lokalforsorjningsprocessen, samhallsbyggnadsprocessen och
investeringsprocessen,

e att samtliga parter agerar i enlighet med kommunens koncerngemensamma intresse

Riktlinjerna ska vara ett stod i bade det dagliga och det strategiska utvecklingsarbetet, och bidra
till att kommunens lokalférsérjningsplan genomférs konsekvent och langsiktigt.
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Effektiv lokalforsorjning

Inriktningsmal och indikatorer

For att sakerstalla att lokalforsorjningen i Katrineholms kommun ar andamalsenlig,
kostnadseffektiv och hallbar, sa foljs arbetet upp med hjalp av strategiska mal och indikatorer.
Dessa mal ska arligen utvarderas i samband med lokalférsorjningsplanens uppdatering.

Strategiska mal

Indikator

Tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler fér
kommunens verksamheter

Nojdhetsindex (NKI), verksamhetsutvarderingar

Sakerstélla kostnadseffektiv anvéndning av
lokaler

Kostnad per kvm (kr/kvm, kr/plats, kr/elev)

Uppna hog nyttjandegrad i lokalbestandet

Beldggningsgrad (%), kvm/plats

Minimera vakansgrad i kommunens lokaler

Vakansgrad (% outhyrd yta, % outnyttjad yta)

Framja hallbarhet i lokalutveckling

Andel projekt med miljécertifiering, aterbruk,
energibesparing

Méjliggora flexibilitet i lokalutnyttjande

Antal lokaler med konverteringsmaijlighet,
samnyttjandegrad

Utgangspunkter for lokalforsérjning

Utgdngspunkterna syftar till att sédkerstalla att kommunens lokalresurser anvands optimalt och
att nya lokalbehov hanteras pa ett strukturerat och kostnadsmedvetet satt utifran

verksamhetens behov.

Planeringsprinciper

Vid behov av nya eller férandrade lokaler ska foljande steg 6vervagas i turordning:

e Omvardera behovet; Kan behovet |6sas pa annat satt?

o Effektivisera befintliga lokaler; Finns mojlighet till omférdelning eller samnyttjande?

e Bygga om eller anpassa; Kan befintliga lokaler férandras?

e Nybyggnation eller férvarv; Endast om ovanstdende alternativ inte ar mojliga eller

lampliga.

Prioriteringskriterier
Lokalbehov ska prioriteras om:

o Det kravs for att uppfylla lagkrav eller myndighetskrav.

e Akuta underhallsbehov och sékerhetsrisker

e Det ar nddvandigt for att verksamheten ska kunna fullgéra sitt uppdrag.

o Det bidrar till hallbar utveckling eller minskade kostnader 6ver tid.

o Detfinns ett langsiktigt behov.
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Kvalitetskrav
Vid ny-, om- eller tillbyggnad ska lokaler utformas med fokus pa:

e Funktionalitet och flexibilitet.
e Mgjlighet till konvertering fér annan kommunal verksamhet.
o Erfarenhetsaterforing fran tidigare projekt.

e Kommunen ska strava efter att samnyttja lokaler med andra for att skapa 6kad
samhallsnytta.

Milj6 och hallbarhet
Kommunen ska efterstrava miljdanpassad forvaltning genom:

e Langsiktigt hallbara materialval.
e Energieffektiva [6sningar.

o Aterbruk och atervinning vid renovering.

Tillganglighet och inkludering

Tillganglighet och inkludering ska vara grundladggande krav vid all planering, nybyggnation och
ombyggnad av lokaler i Katrineholms kommuns bestand. Det innebaér att alla lokaler ska
utformas sa att de ar anvandbara och tillgangliga for personer med olika
funktionsnedséattningar, samt att mangfald och likabehandling sékerstalls i lokalplaneringen.

Koncerntiank och samordning

Kommunen, Katrineholm Fastighets AB och dotterbolaget Katrineholms Industrihus AB ska ha
ett gemensamt synsatt och arbeta samordnat i alla delar av lokalférsérjningsprocessen.
Lokalbehov ska i forsta hand lésas inom det koncernagda bestandet.

Lokalbank

For att sakerstalla ett effektivt nyttjande av kommunens lokalresurser och minska vakansgraden
ska Katrineholms kommun tillampa en modell fér hantering av tomstallda lokaler i en form av
intern lokalbank. Fastighetsenheten ansvarar for lokalbanken.

Lokalbanken ska maojliggora att lokaler som inte langre behdvs av en verksamhet snabbt kan
omfdrdelas, dteranvandas eller avvecklas. Detta minskar kostnader, frigér resurser och bidrar
till en hallbar lokalférsérjning.

Hyressattning och hantering av lokalkostnader

Katrineholm kommuns hantering av lokalkostnader bygger pa principen att verksamheter
kompenseras i budgeten i takt med forandringar av lokalbestandet. Budgeten justeras upp vid
inflyttning i nya lokaler och ned nar verksamheter |dmnar lokaler.

For lokaler som ags av Katrineholms Fastighets AB (KFAB) galler sjalvkostnadsbaserad hyra. Den
grundas pa faktiska bokféringsmassiga kostnader, inklusive drift, underhall, kapitalkostnader
och administration. Lokaler som hyrs av Katrineholms Industrihus AB (KIAB) samt av andra
externa fastighetsdgare har marknadshyra.
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Hyresnivan hos KFAB och KIAB omfattar:
o Driftkostnader: el, vatten, varme, renhdlining, forsakringar, fastighetsskotsel.

e Underhall: enligt underhalisplan, berdknat per kvadratmeter bruttoarea (BTA).
o Kapitalkostnader: avskrivningar och ranta baserat pa byggnadens bokférda varde.
e Skatter och avgifter: enligt myndighetsbeslut.

Hyreskompensation och budgetjusteringar sker arligen genom kommunens budgetprocess och
nar storre forandringar sker i lokalbestandet.

Hyresavtal och tillagg
e Hyresavtal for inhyrning av lokaler till kommunen hanteras av fastighetsenheten och
tecknas, sags upp samt omférhandlas av lokalférsérjningsstrateg med kontrasignering av
berord verksamhetschef. Nyttjande verksamheter far inte teckna egna hyresavtal for
lokaler. Undantag galler fér sociala boenden, som hanteras av social- och
omsorgsforvaltningen enligt sarskild rutin.

o Hyresavtal uppréttas enligt mall fran branschorganisationen Fastighetsagarna. Avtalen ska
innehalla tydlig specifikation av yta, hyra, avtalstid samt uppsagningsvillkor for nyttjande
verksamhet.

o Tilldggsavtal vid om-, till- eller nybyggnad upprattas enligt samma principer och far inte
I6pa langre an grundavtalets langd. Vid fértida uppsagning regleras eventuellt restvarde.

e Vid uthyrning av lokaler till externa parter signeras hyresavtalet och sags upp av
lokalforsorjningsstrategen. Detta galler samtliga externa lokalhyresavtal inom kommunens
ansvarsomrade, med undantag for hyresavtal avseende andrahandsboende och sociala
kontrakt inom social- och omsorgsforvaltningen, vilka hanteras enligt sarskild rutin inom
berérd forvaltning.

Gransdragningslista for KFAB:s och KIAB:s fastigheter finns tillgédngliga och uppdateras varje ar.

Uppféljning och nyckeltal

For att starka den strategiska styrningen av lokalkostnader och sdkerstalla att kommunens
strategiska mal for lokalférsorjning uppnas, bor nyckeltal anvéandas mer strukturerat. Nyckeltal
som hyreskostnad per kvadratmeter, belaggningsgrad, vakansgrad och energiférbrukning ska
inte bara anvandas for intern uppféljning, utan aven maojliggdra jamforelser mellan enheter och
med andra kommuner. Fastighetsenheten ansvarar for att utveckla och samordna denna
uppféljning i samverkan med 6vriga forvaltningar och bolag.

KFAB och Katrineholms kommun ska gemensamt folja upp hyresersattningen arligen.
Fastighetsenheten ansvarar for att ta fram underlag for uppféljningen i samverkan med KFAB.
Uppfoljningen ska omfatta hyresnivaer, kostnadsfordelning, nyckeltal samt eventuella avvikelser
fran sjalvkostnadsprincipen.

Vid behov kan fastighetsenheten foresla forandringar eller forbattringar i hyresmodellen, vilka
hanteras inom ramen fér kommunens budget- och planeringsprocess.

KFAB ska arligen tillhandahalla:

e Hyresniva per m?/hyresobjekt

e Nyckeltal jamfért med branschstandard (t.ex. REPAB)
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Foljande principer avser hyresférhallanden dar Katrineholms kommun ar
férstahandshyresgast

Infor en ny budgetperiod: Alla beslut om nyanskaffning av lokaler, eller atgarder i befintliga
forhyrda lokaler som paverkar hyrorna, ska forst beredas av kommunstyrelsen och sedan
beslutas av kommunfullmaktige. Fastighetsenheten genom lokalarbetsgruppen lyfter
forslag pa fastighetsinvesteringar vidare till kommunledningsgruppen for beredning innan
de gar vidare till den politiska nivan.

Under péagdende budgetdr: Verksamhetsanpassningar som ryms inom befintliga
budgetramar under I6pande ar, utan hyrespaverkan eller med utgifter inom
fastighetsenhetens beslutsmandat utifran redan beslutade investeringspotter, lyfts av
lokalsamordnaren och hanteras sedan i lokalberedningen. Fastighetsenheten har mandat
att géra bestallningen. Finns inte avsatta medel for verksamhetsanpassningen lyfts
behovet till kommande budgetperiod.

For verksamhetsanpassningar i redan forhyrda lokaler, dar kostnaden uppgar till hogst ett
prisbasbelopp och darmed inte ar en investering enligt redovisningsreglerna, ansvarar
lokalsamordnaren for att bestélla atgarden och félja upp genomférandet. Kostnaden
hanteras inom namndens befintliga driftbudgetram.
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Strategisk lokalforsorjning

Organisation och ansvar
En tydlig roll- och ansvarsférdelning ar avgorande for att uppna en effektiv, samordnad och

hallbar lokalférsérjning i Katrineholms kommun. Organisationen bygger pa ett koncerntank dar

kommunen och dess bolag samverkar utifran definierade uppdrag och mandat. Roll- och
ansvarsfordelningen utgar fran den fastighetsutredning som genomférdes under 2024 och
2025 och som kommun-styrelsen stéllde sig bakom.

Fastighetsenheten, kommunledningsforvaltningen (KLF)

Fastighetsenheten har det strategiska och ekonomiska ansvaret samt dgaransvar for fastigheter

och lokaler som kommunen ager.

Ansvar:

o Strategisk planering och utveckling av lokalbestandet samt uppréattande och revidering av

lokalférsérjningsplan.

e Kontraktsskrivning och avtalsférhandling vid inhyrning samt férvaltning och granskning av

hyresavtal.
e Samordning och ledning av lokalberedningen.

e Inneha bestéllarrollen vid alla projekt rérande lokalfragor 6ver ett prisbasbelopp.

e Ha rollen som kommunens projektagare for samtliga projekt avseende kommunalt agda

lokaler, saval driftrelaterade atgarder (6ver ett prisbasbelopp) som investeringar, med
ansvar for mal, ekonomi, omfattning och tidplan.

e Vid projekt i lokaler som ags av kommunens fastighetsbolag utgéra kommunens

projektagare och fungera som formell kontakt in i kommunen. Kommunens projektagare
ska samverka med bolagets utsedda projektagare for att sakerstalla gemensam malbild,

styrning och ekonomisk kontroll.
e Folja upp fastighetsinvesteringar och lokalférandringar.

e Leda lokalarbetsgruppen (LAG) samt utgora kontaktpunkt for KFAB, KIAB och externa
fastighetsagare.

e Tafram funktionsprogram, behovs- och lokalutredningar, forstudie- och
projektbestallningar samt genomféra konsekvensanalyser och kalkyler.

e Forvalta lokalbanken samt utveckla rutiner, nyckeltal och analysunderlag for effektiv
lokalanvandning.

e Samverka med forvaltningar och fastighetsbolag for att sdkerstalla koncernnytta.

Roller:

o Lokalférsérjningsstrateg: Overgripande verksamhetsansvar, budget, hyresavtal,

investeringar, processagare for kommunens lokalférsorjning, fastighetsekonomisk analys
och uppfoljning, utveckling och ajourhallning av hyresmodell och nyckeltalsuppféljning,

underlag till och deltagande i budgetprocess, ledning av lokalberedning och
lokalarbetsgrupp.

e Lokalstrateg: Lokalforsorjningsplan, behovsanalyser, underlag for bestallning, samordning

av behovsanalyser, omvarldsanalys for lokalbehov/befolkningsutveckling.

o Fastighetsutvecklare: Sarskilda uppdrag, rumsfunktionsprogram, underlag for bestallning,

process- och verksamhetsutveckling inom lokalférsorjning, delta i lednings- och
utvecklingsuppdrag samt stodja kvalitetssakring, arlig rapportering om genomférda
utvecklingsinsatser/projekt.
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e Projektledare: Ansvarar for genomférande av byggnationer och renoveringar i
kommunens egenagda lokaler samt for lokalutredningar, forstudier, konsekvensanalyser
och slutrapporter. Projektledaren ska driva projekt enligt faststalld process samt ansvara
for projektets operativa styrning av tid, kvalitet och ekonomi inom av projektagaren
beslutad projektbudget. Detta inkluderar I6pande uppféljning av projektbudget,
prognoser, avvikelserapportering samt framtagande av ekonomiskt underlag till
projektagare.

Service- och kulturférvaltningen (SOK)

SOK har det operativa ansvaret for drift och underhall av kommunens egenagda fastigheter,
exklusive division 600.

Ansvar:

o Daglig forvaltning enligt férvaltningsuppdrag.

e Felanmaélan, rondering, reparationer, mindre underhall.

e Nyttjanderatts- och skotselavtal med féreningar.

e Kundkontakt, sarskilt med féreningsliv och ideella aktorer.

Roller:

e Forvaltare / Fastighetsadministrator: Driftuppfoljning, fakturering, myndighetskrav.

o Fastighetsskotare / Anlaggningsskotare: Praktiskt underhall och service.

Kommunens fastighetsbolag - KFAB och KIAB
KFAB och KIAB ar viktiga aktorer i lokalforsorjningen da de ager flertalet verksamhetslokaler
som kommunen anvander och har ett juridiskt ansvar fér de fastigheter de dger.

Ansvar:

e Uppdatering och redovisning av underhallsplaner.

e Deltagande i Lokalarbetsgruppen.

e Samverkan med kommunen for att mojliggora effektiv lokalforsorjning.
e Forvaltning av kommunégda fastigheter i division 600.

e Framtagande av behov och budget for fastighetsbevarande atgarder.

Férvaltningarna
Ansvar:

o Sakerstalla att det finns lokalsamordnare eller motsvarande funktion for central hantering
av lokalfragor inom férvaltningen.

o Identifiera och beskriva behovsférandringar inom eget verksamhetsomrade.

e Nyttjanderattsavtal samt tillhérande avtalshantering.

o Hyresavtal for sociala boenden samt vardbostader samt tillhérande avtalshantering.
e Verksamhetsrelaterade abonnemang, t.ex. el, varme, vatten, avfall, IT, telefoni, etc.

o Kostnader som uppstar i samband med in-/avflytt, t.ex. aterbetalningsskyldighet,
aterstéliningskostnader, flytt- och stadkostnader etc.

o Bekosta verksamhetsanpassningar under ett prisbasbelopp fran driftbudget.

Lokalsamordnare
Ansvar:
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o Identifiera och kartlagga lokalbehov pa kort och lang sikt, samt ta fram lokalbehovsplan
och behovsutredningar.

e Lyfta verksamhetsanpassningar till lokalberedningen och vara bestallare av anpassningar
upp till ett prisbasbelopp (med chefsgodkdnnande).

o Delta vid projekterings- och byggmoten; granska ritningar och godkanna ej
hyrespaverkande avvikelser.

e Fungera som kontaktperson for verksamheten i lokalprojekt och mot fastighetsagare, samt
ansvara att samordna och sakerstalla att facklig samverkan sker.

e Meddela fastighetsenheten om lokaler till lokalbanken.

e Deltailokalarbetsgrupp

Lokalberedning

Lokalberedningen &r ett beredande forum som samordnas och leds av fastighetsenheten. Syftet
ar att sakerstalla att alla lokalarenden hanteras strukturerat, koncerngemensamt och i linje med
géllande riktlinjer, ekonomiska ramar och strategiska mal.

| lokalberedningen deltar representanter fran fastighetsenheten samt berérda aktérer
beroende pa arendets karaktar.

Deltagare kan exempelvis vara:

e Lokalforsorjningsstrateg och/eller lokalstrateg

e Representant fran KFAB eller KIAB

o Berord lokalsamordnare fran verksamheten

e Vid behov andra relevanta funktioner (t.ex. projektledare eller ekonom)

Lokalberedningen utgor ett kvalitetssakrande steg i processen och hanterar bland annat:

e Granskning av identifierade lokalbehov

e Beddmning av |6sningsforslag och kostnadsbild

e Analys av ekonomiska, strategiska och avtalsrattsliga forutsattningar
e Beddomning av om atgarden ar hyrespaverkande

e Forberedelse infor eventuell vidare beredning i Lokalarbetsgruppen (LAG),
kommunledningsgruppen eller politiskt beslut

Samtliga verksamhetsanpassningar och lokalbehov 6ver ett prisbasbelopp ska hanteras via
lokalberedningen innan bestallning eller vidare beslut fattas.
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Lokalarbetsgruppen (LAG)

Gruppen ansvarar for beredning av lokalférsérjningsplanen och samordning av
behovsanalysarbetet i kommunen och traffas ungefar en gang per manad sammankallade av
lokalférsérjningsstrategen.

Ansvar:

o Bestar av representanter fran samtliga forvaltningar samt fran de kommunala
fastighetsbolagen.

e Bereder verksamhetsanpassningar och lokalbehov utifran bade en minskning och ¢kning
av lokalbehov.

e Sammanstaller och prioriterar lokal- och verksamhetsanpassningar infor fortsatt
beredning.

e Sakerstaller att forvaltningarnas behov lyfts in i lokalférsérjningsplanen.

e Arbetar utifrdn ett koncerntank och samordnar verksamheternas lokalbehov och
fastighetsbevarande atgarder.
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Verksamhetsanpassning och
lokalbehov

Att hantera lokalbehov innebér att bade identifiera och tillgodose verksamheters krav pa
lokaler. Detta kan ske genom att anpassa, omfordela, bygga om eller vid behov tillféra nya
lokaler. | Katrineholms kommun ska arbetet med att mota lokalbehoven och gora
verksamhetsanpassningar ske pa ett strukturerat, kostnadseffektivt och samordnat satt, i nara
samverkan mellan berdrda aktérer och med utgangspunkt i lokalférsorjningsplanen.

Foérutsattningar

Processen for verksamhetsanpassning och hantering av lokalbehov initieras utifran
verksamhetens eller forvaltningens identifierade behov av férandring i lokalerna. Dessa behov
dokumenteras av lokalsamordnaren och prioriteras av berérd chef eller férvaltning.

Process

Identifiering och prioritering av lokalbehov
Behov uppmarksammas av verksamheten, dokumenteras av lokalsamordnare och godkanns av
verksamhets-/enhetschef innan vidare hantering.

Beredning och 16sningsforslag

Lokalsamordnare och fastighetsagare tar tillsammans fram férslag pa 16sning och preliminar
kostnad. Arendet lyfts darefter till fastighetsenhetens lokalberedning dar ekonomi, strategi och
avtalsrattsliga forutsattningar granskas.

Grans och beslutsniva

Anpassningar under ett prisbasbelopp kan hanteras och bestallas av lokalsamordnaren (efter
chefsbeslut och godkannande i lokalberedning), medan atgarder 6ver ett prisbasbelopp kraver
mer omfattande process, inklusive tillaggsavtal/offert fran fastighetsagare och bestéllning fran
fastighetsenheten.

Hyrestillagg och avtal

Vid om-, till- eller nybyggnation samt andra hyrespaverkande atgarder ska fastighetsagaren ta
fram ett hyrestillaggsforslag baserat pa investeringskalkyl. Hyrestillagget ska utgéra en del av
beslutsunderlaget i investeringsarendet och behandlas i samband med beslut om
fastighetsinvestering. Beslut om fastighetsinvestering och ddrmed sammanhangande
hyreshéjning fattas av kommunstyrelsen och kommunfullmaktige enligt gallande investerings-
och budgetprocess. Efter att fastighetsinvesteringen har beslutats tecknas tillaggsavtal eller nytt
hyresavtal. Avtal signeras av lokalforsorjningsstrateg med kontrasignering av berord
forvaltningschef. Justerad hyra trader i kraft forst efter att atgérden ar genomférd och godkand.

Bestdllning och genomforande

Endast fastighetsenheten har mandat att gora slutlig bestallning till fastighetsagaren vid
atgarder dver ett prisbasbelopp. Dérefter genomférs anpassningen enligt dverenskommen
projektplan.

Kontroll, inflyttning och uppféljning

Lokalsamordnaren sakerstéller att anpassningen ar korrekt utférd samt samordnar inflyttning.
Fastighetsenheten ansvarar fér uppféljning, dokumentation och resultatrapport.
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Rutiner och dokumentmallar

For att sakerstalla ett strukturerat och rattssakert genomfdrande av lokalanskaffning och
verksamhetsanpassningar ska faststallda rutiner och dokumentmallar anvandas vid varje steg i
processen.

Obligatoriska dokument och mallar:

Bestédllningsmall - verksamhetsanpassning (Excel):
Anvands vid atgarder under ett prisbasbelopp och for dokumentation av behov,
I6sningsforslag och kostnader.

Bestdllningsblankett - lokalbehov (Word):
Obligatorisk vid atgarder dver ett prisbasbelopp/investeringsarenden.

Hyrestillaggsférslag:
Uppréttas av fastighetsagaren vid hyrespaverkande investeringar och lamnas till
fastighetsenheten for granskning och beredning i lokalarbetsgruppen.

Tilldggsavtal:
Tecknas vid om-, till- eller nybyggnation och far ej I6pa langre dn grundhyresavtalet.

Gransdragningslista:
Tydliggor ansvarsfordelningen for drift, underhall och investeringar mellan hyresgast och

fastighetsagare.

Rutiner for arendehantering:

All dokumentation ska lagras enligt kommunens informationshanteringsplan, vanligtvis
digitalt i Teams, SharePoint eller motsvarande verksamhetssystem.

Aktuella mallar och checklistor tillhandahalls av fastighetsenheten och ska anvandas
obligatoriskt.

Ratt mall/dokument ska valjas beroende pa beloppsniva och typ av atgard.

Vid férandringar eller uppdateringar av rutiner informerar fastighetsenheten berérda
verksamheter.

Genom att anvanda gemensamma rutiner och mallar sakerstalls att beslutsflédet ar tydligt,
likvardigt och foljer gallande riktlinjer for investeringar och lokalférsérjning.
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Lokalforsorjningsplan

Lokalfoérsorjningsplanen ar ett strategiskt dokument som sammanstaller kommunens samlade
behov av verksamhetslokaler pa kort och 1&ng sikt. Planen baseras pa de lokalbehovsplaner
som varje férvaltning tar fram med stéd och vagledning av fastighetsenheten.
Lokalférsorjningsplanen utgodr ett underlag for investeringsplanering, budgetbeslut och
prioritering av lokalprojekt inom Katrineholms kommun.

Syfte

Lokalfoérsorjningsplanen har som syfte att ge en samlad och langsiktig bild av kommunens
behov av verksamhetslokaler. Genom att samla in och analysera behov fran samtliga
forvaltningar skapas ett strategiskt underlag som maijliggor planering, prioritering och
investeringar i lokaler som stédjer kommunens verksamheter. Planen ska bidra till att
lokalresurser anvands effektivt, att vakansgraden halls lag och att lokalanskaffning sker i ratt tid
och med ratt omfattning. Den ska ocksa sakerstalla att beslut om lokalprojekt grundas pa
helhetssyn, samhallsnytta och ekonomisk hallbarhet, samt att kommunens koncerntank
genomsyrar hela processen.

Innehall
o Lokalforsérjningsplanen ska innehalla:

o Lokalbehovsplan: Behovsanalyser fran samtliga forvaltningar.
e Kapacitetsbedémningar av befintliga lokaler.

e Prioriterade lokalprojekt med kostnadsbedémning.

e Uppfdljning av nyttjandegrad, vakansgrad och hyreskostnader.
e Forslag till investeringar och omfordelning av lokaler.

e Hansyn till befolkningsutveckling, politiska beslut och verksamhetsférandringar.

Process och ansvar

1. Behovsanalys
Varje férvaltning ansvarar for att ta fram en lokalbehovsplan. Lokalbehovsplanen behandlas i
respektive namnd.

2. Sammanstallning
Fastighetsenheten sammanstaller behovsanalyserna till en kommunévergripande
lokalférsorjningsplan.

3. Beredning
Lokalarbetsgruppen bereder lokalprojekt utifran behov, kostnad och samhallsnytta.

4. Forslag och beredning pa central niva
Kommunledningsgruppen (KLG) bereder och lamnar forslag pa lokalférsorjningsplanen och
tillhérande investeringar.

5. Beslut
Lokalférsérjningsplanen och dess investeringar gar via kommunstyrelsen vidare till
budgetberedningen.

6. Budgetberedning
Budgetberedningen sammanstaller forslag till vergripande plan med budget.

7. Faststdllande av investeringsplan
Kommunfullmaktige faststaller den dvergripande investeringsplanen.
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8. Genomforande
Fastighetsenheten ansvarar for att planerade atgarder genomfors enligt beslutad
lokalférsérjningsplan.

9. Uppféljning
Fastighetsenheten foljer upp genomférda projekt och uppdaterar planen arligen.

Lokalbehovsplan

Varje foérvaltning ska, med stod av lokalsamordnare, ta fram en egen lokalbehovsplan. Dessa
lokalbehovsplaner utgdr grunden fér kommunens évergripande lokalférsérjningsplan.

Planen ska ge en tydlig bild av:

e Vilka lokaler som anvands idag

e Vad de kostar och hur kostnaderna kan férandras de kommande aren

e Hurval lokalerna anvands (kapacitetsutnyttjande)

e Hur befolkningsutveckling och férandringar i verksamheten paverkar lokalbehovet

Allt detta ska sattas i ett tidsperspektiv och kopplas till geografiska forutsattningar.
Planen ska ocksé innehdlla:

e Kostnader for bade befintliga lokaler och planerade projekt

e En aktuell lista 6ver alla lokaler inom forvaltningen (objektsférteckning)

e De nyckeltal som anvands inom férvaltningen, med beskrivning av hur de férandras 6ver
tid

Kapacitetsbedémningar av befintliga lokaler i lokalbehovsplanen

En kapacitetsutredning ger en aktuell bild av hur kommunens lokaler anvands och &ar ett viktigt
underlag for att fatta valgrundade beslut om lokalbehov och méjliga atgarder.

Kapacitetsutredning ska finnas for férskola och grundskola, och innehalla tva delar:
Lokalkapacitet visar lokalens fysiska férutsattningar, till exempel:

e Ytor

e Antal toaletter
e  Friytor

e Ventilation

e Nyttjandegrad

Verksamhetskapacitet visar verksamhetens egen bedémning av hur manga barn som ar
[ampligt att ta emot i lokalen.

Om det finns skillnader mellan lokalkapacitet och verksamhetskapacitet ska dessa analyseras
och diskuteras. Vid behov kan atgarder foreslas for att battre anpassa lokalen till
verksamhetens behov.

Genom att halla kapacitetsutredningen uppdaterad varje ar, far verksamheten tillgang till viktiga
nyckeltal som kan vagleda i planering och utveckling. Eventuella forandringar eller atgarder som
genomforts ska ocksd dokumenteras och ligga till grund fér en ny bedémning.

Arshjul lokalférsorjningsprocess
Instruktioner skickas ut till forvaltningar om lokalbehovsplan  september
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Befolkningsprognos

Underhallsplaner klar fran fastighetsagare
Lokalbehovsplan klar pa férvaltningsniva
Lokalbehovsplan antas i namnd
Lokalfoérsorjningsplan klar

LAG bereder lokalforsorjningsplan

KLG bereder lokalforsérjningsplan
Lokalfoérsorjningsplan hanteras i kommunstyrelsen
Budgetberedning

Budget antas av kommunfullmaktige

november
december
december
december

mars

april

april/maj

juni
september-oktober

november
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Upploljning och revidering

For att sakerstalla att lokalforsorjningen bedrivs i enlighet med kommunens mal, principer och
ekonomiska ramar kravs en systematisk uppféljning och regelbunden revidering av riktlinjer,
planer och processer.

Uppféljning

Uppfoljningen av kommunens lokalférsorjning redovisas i lokalférsorjningsplanen och ska
utgora ett underlag for analys, forbattringar samt fortsatt styrning av kommunens
lokalférsérjning.

Omfattning:
Arlig uppf6ljning av lokalférsérjningsplanen:
e Genomforda investeringar och projekt.
e Genomfodrda akuta projekt eller investeringar som ej funnits med i lokalforsérjningsplanen
e Awvikelser fran planerade atgarder.
e Uppfoljning av hyresmodellen och dess tillampning.
e Uppfoljning av avtal och efterlevnad av gransdragningslistor.
e Uppfoljning av koncerntank och samordning mellan kommun och bolag.

Nyckeltal sGsom:

e Hyreskostnad per kvadratmeter/objekt.

e Vakansgrad.

e Belaggningsgrad.

e Sjalvkostnadshyra jamfért med branschstandard (t.ex. REPAB).

Fastighetsenheten ansvarar for att ta fram uppféljningsunderlag i samverkan med service- och
teknikforvaltningen samt KFAB/KIAB.

Uppféljning av tomstallda lokaler

Lokaler som registreras i lokalbanken ska féljas upp systematiskt for att sakerstalla effektiv
anvandning av kommunens lokalresurser. Fastighetsenheten ansvarar for att sammanstalla
nyckeltal kopplade till tomstallda lokaler, inklusive:

e Vakansgrad (% outhyrd yta) i div 200

e Hyreskostnad per m2i div 200/objekt

KFAB ska arligen rapportera dessa nyckeltal till fastighetsenheten. Uppféljningen anvands som
underlag for lokalbehovsplaner och lokalférsérjningsplanen, jamférelser med branschstandard
(t.ex. REPAB) och beslut om ateranvandning eller avveckling.

Revidering

Lokalforsorjningsplanen uppdateras arligen och gar via kommunstyrelsen vidare till
budgetberedningen. Hyresmodellen och gransdragningslistor ska revideras vid behov i samrad
med berdrda parter.
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Bilaga 1 — Innehall i
lokalforsorjningsplanen

Lokalforsorjningsplanen ska innehalla féljande delar:

Inledning
e Syfte med planen

e Koppling till kommunens policy och riktlinjer for lokalférsérjning

o Overgripande mal och strategier

Sammanfattning av nulage
o Oversikt av kommunens lokalbestand

e Vakansgrad, belaggningsgrad och nyttjandegrad

e Tekniskt skick och underhallsstatus

Behovsanalys
e Forvaltningarnas redovisade lokalbehov (kort och lang sikt)

e Forandringar i verksamhet, befolkning eller lagkrav

e Lokalbehovsfoérandringar utifran politiska beslut, exempelvis nya uppdrag, férandrad
verksamhetsinriktning eller beslut om omorganisation

e |dentifierade brister eller 6verskott

Kapacitetsbedémning
e Teknisk och verksamhetsmassig kapacitet i befintliga lokaler

e Mojligheter till omférdelning eller samnyttjande

Prioriterade atgarder
o Lista 6ver foreslagna lokalprojekt

e Prioriteringsordning och motivering

e Beddmda kostnader och tidsramar

Investeringsunderlag
e Forslag till investeringar kopplade till lokalbehov

e Koppling till kommunens investeringsbudget

e Eventuella behov av tillaggsbudget

Uppféljning och nyckeltal

e Hyreskostnad per m?
e Sjalvkostnadshyra jamfort med branschstandard

e Vakansgrad och belaggningsgrad
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e Milj6- och hallbarhetsindikatorer
Bilagor

e Forvaltningarnas behovsanalyser

e Fastighetskort och underhallsplaner
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