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1. Inledning

Umea kommuns storsta enskilda fasta formdgenhetstillgang bestar av fastigheter. Det bok-
forda vardet for bestandet som utgors av andamalsfastigheter (skolor, vardinrattningar, fritids-
anlaggningar, kulturbyggnader, boenden mm) ar ca 2600 Mkr. Fastighetshestandet omfattar
en area om ca 770 000 m? BTA! (bruttoarea)

Lokaler och bostader utgdr en fundamental forutsattning for att kommunens verksamheter ska
kunna ge en god service till sina medborgare och for att statsmakternas krav pa kommunernas
obligatoriska verksamheter ska kunna uppfyllas. Darfor ligger det ett stort ansvar pa politiker,
beslutfattare och tjansteman att bestandet av lokaler och bostader utvecklas och underhalls sa
att kommunens kérnverksamheter kan bedrivas effektivt i miljoer som verkar inspirerande
och utvecklande for anstéllda, barn, ungdomar och éldre. Ett fastighetsbestand av denna stor-
lek kréaver stora resurser och langsiktiga och genomtankta strategier for lokalanvéandning, for-
valtning och investeringar.

1.1 Styrdokument for kommunens lokalférsérjning

Omfattning

Detta styrdokument behandlar Umea kommuns ansvar, styrning, uppféljning och organisation
for att inneha, férvalta och anvénda fastigheter, lokaler och bostéader.

Styrdokumentet galler for samtliga kommunala verksamheter.

Syfte
Syftet med styrdokumentet &r:

Att stdrka kommunfullméktige som &gare och Tekniska n&mnden som aktiv ledare av kom-
munens fastighetsverksamhet, relaterade till kommunens verksamheter oavsett i vilken
form detta bedrivs.

Att styra mot en optimal hushallning med kommunens verksamhetsresurser (personal, kapital,
fastigheter, lokaler, energi etc) med minsta mojliga paverkan pa miljon.

Att sdkerstalla ett kontinuerligt arbete med att dstadkomma produktiva och effektiva lokaler
for kommunens verksamheter.

Att ha en val fungerande samverkan i lokalforsorjningsfragor mellan namnder, forvaltningar
och kommunala bolag.

Att forvalta det egna fastighetsbestandet sa att kommunens kapitalbevarande krav tillgodoses
éver tiden med laga forvaltningskostnader.
Ovriga dokument

Innehallet i styrdokumentet bygger pa att arbetet med lokalférsorjningen i Umea kommun
bedrivs i samverkan med kommunens arbete med dversiktsplanen samt i enlighet med arbets-
princip fér kommunens lokalforsorjnings- och lokalresursplanering (Bilaga 1).

1 BTA, anges som bruttoarea och avser en byggnads area i horisontalplanet per vaningsplan matt fran yttervag-
gars utsida.
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2. Strategi for kommunens fastighetsagande

Kommunens roll som agare for verksamhetsfastigheter ar primart att i dessa tillhandahalla
lokaler for de obligatoriska verksamheterna som vard — skola — omsorg. Inom den sektorn
finns darfor merparten av kommunens fastighetsbestand. Darutdver har kommunen ett stort
innehav av fastigheter vars andamal inte faller inom den obligatoriska verksamheten men som
anda bar stark anknytning till den kommunala verksamheten. Exempelvis fritidsaktiviteter sa
som bad, idrottsanldggningar samt fastigheter for att bedriva olika former av kulturaktiviteter.

2.1 Princip for 4gande

Nedanstaende bild visar att kommunen som huvudprincip ska dga de fastigheter som langsik-
tigt krdvs for den obligatoriska verksamheten. Omvant kan da sagas att fastigheter dar verk-
samheten i avtagande grad, ej ar obligatorisk och att fastigheterna i 6kad grad blir generella
och kommersiella kan dgande och ev forsaljningar varderas utifran en mera generella stand-
punkt inom det kommunala kompetensomradet, (exvis konkurrens, naringslivs och stadsut-
veckling)

Obligatorisk verksamhet Frivilligverksamhet

Hog specialisering Generella lokaler

Skolfastigheter  Omsorgsfastigheter Fritidfastigheter Allmannyttan  Kommersiella fastigheter Industrifastigheter
Vardfastigheter Kulturfastigheter

Liten privat marknad Fungerande privatmarknad

Eget Privat
4gande Forsalining agande

2.2 Principer for forsaljning och aterforhyrning

Agande och fastighetsforsiljningar maste alltid ha ett klart syfte. Man maste séledes veta an-
ledningen till ett kommunalt &gande men ocksa vid en fastighetsforsaljning klart definiera
varfor kommunen saljer och vad man vill astadkomma med de forséljningsintékter som da
uppstar. Har ar viktigt att tydliggora lonsamheten med en forsaljning ur olika perspektiv. Av-
kastningskrav pa forséljningsintakten kopplat till egna angelégna strategiska investeringar och
ev utvecklingsprojekt ar viktiga analyser att gora innan en forsaljning sker.

Huvudskalet att d4ga fastigheter med obligatorisk langsiktig verksamhet ar inte dgandet i sig
utan framst for att ha kontroll pa fastigheten som produktionsresurs och dess vardeutveckling.
De dvervarden som finns representerade i portfoljen ar ofta fastigheter med obligatorisk”
verksamhet. Aven om fastigheterna r specialiserade skapas havstangseffekter om kommunen
i anslutning till forsaljning tecknar Ianga hyresavtal som képaren klassar som "lagriskavtal”.
Fastighet och avtal tillsammans genererar da fordelaktigare prisbild an var for sig. Detta inne-
bar naturligtvis inte att dessa fastigheter som ett axiom alltid ska behallas i eget 4gande. Nar
Overvardet i fastigheter for obligatorisk verksamhet utgor en vésentlig kapitalresurs kan om
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alternativa kapitalforsorjningsformer ar oférdelaktiga, fastigheten/erna forséljas och aterfohy-
ras med langt kontrakt.

2.3 Principer for anskaffning och byggande

En slutsats av ovanstaende punkt 2.2 ar att kommunen skall, om inte synnerliga skal forelig-
ger, initialt alltid bygga och forvalta de fastigheter som man langsiktigt avser att anvéanda i
den kommunala verksamheten. Dessa fastigheter har normalt sett den storsta potentiella vér-
detillvéxten da denna ligger i mojligheten att teckna langa hyresavtal. Huvudskalet till att
dessa fastigheter bor byggas i egenregi ar att da sékerstaller att eventuella 6vervérden -
kopplade till bl a langsiktig anvandning, tillfaller kommunen.

2.4 Strategisk fastighetsportfolj

Umea kommun har stora varden bundna i sina fastigheter. Har finns darfor — ratt hanterat -
mojligheten att anvanda sig av delar av detta fastighetsinnehav som finansieringsbas for ange-
lagna investeringar som inte bor eller kan tackas med lan. Kommunen bor darfor behandla
fastigheter pa samma satt som man marknadsmassigt normalt hanterar andra tillgangsslag sa
som aktier och rantebarande tillgangar etc.

Fastighet uppréttar tillsammans med Ekonomifunktionen och utvecklingsavdelning en sam-
manstélld fastighetsportfélj med k&nda och antagna 6vervarden. Denna fastighetsportfolj a-
jourhalls med avseende pa aktualitet, vardeinnehall och 6vrig strategisk betydelse for att ut-
gora en kapitaldepa att anvandas néar traditionella finansieringsformer inte fungerar.

3. Lokalforsérjning

Med lokalforsorjning avses planering, anskaffning, anpassning/foradling, férvaltning och av-
veckling av kommunens egna fastigheter samt anskaffning och avveckling av inhyrda bosta-
der och lokaler.

3.1 Vision

Lokalforsorjningen i Umea ska planeras i samklang med naturens forutsattningar och sam-
héllets utveckling. Lokalforsérjningen ska bidra till ett optimalt fastighetsbestand genom om-
sorgsfull planering av fastigheter, lokaler och andamalsenliga verksamhetsmiljoer. Det ska
ske till lagsta méjliga kostnad och miljopaverkan 6ver tiden. Genom samverkan i fastighets-
fragor med forvaltningar och kommunala bolag ska lokalférsérjningen ocksa bidra till stads-
fornyelse och stodja kommunens satsningar pa bra arbetsmiljoer samt miljoer for kultur och
fritid.

3.2 Policy

Kommunens bestand av egna fastigheter och inhyrda lokaler och bostader & gemensamma
stodresurser till kommunens verksamheter.

Vid forandringar i lokalerna eller lokalanvandningen ska den langsiktiga kommunnyttan alltid
vara vagledande.
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3.3 Mal och uppféljning
Malet ar.

e Att kontinuerligt ha balans mellan kommunens innehav och nyttjande av fastigheter, loka-
ler och bostéder inom givna ekonomiska ramar.

e Att miljopaverkan fran fastigheter och lokaler inte ska dverstiga de nationella miljomalen.
Kommunen ska varje ar formulera och folja upp mal for:

e Lokalernas andamalsenlighet

e Om brukarna &r ndjda med lokalerna och servicen

e Lokalnyttjandet

e Lokalkostnaderna

o Lokalernas kostnadseffektivitet

e Energi- och vattenanvéndningen

e Lokalernas miljopaverkan.



Beslutat i TN 2003-10-01, KF 2003-12-15, Reviderat i TN §113, 2011-11-24

3.4 Roller och ansvar

Parter i kommunens lokalforsorjning &r Tekniska ndmnden, Fastighet, lokalberednings- och
lokalstyrgrupp samt lokalbrukande ndmnder och forvaltningar

1) Kommunfullmaktige

I
Politiska uppdrag

| N

2) Tekniska ndmnden 3) Namnder
/ I
Lokalférsdrjningsuppdrag  Resursstyrning verksamhetsuppdrag
6) Lokal- l
styrgrupp
v 4
\ 4
) <«—» | 4) Lokalbrukande
5) Lokalberednings- forvaltningar och
verksamheter

grupp

8) Externa

7) Fastighet
verksamheter

9) Operativa lokal-
forsdrjningsgrupper

Kommunfullméktige (1) ger uppdrag till ndmnderna (3) Tekniska némnden (2) har ansvaret for att samordna
lokalférsorjningen och den operativa samordningen. Fastighet (7) har lokalférsérjningsuppdraget och planerar
och genomfor lokalanskaffningar och fastighetsinvesteringar. Lokalberedningsgruppen (5) bereder, samordnar
och styr planeringsarbete i strategiska lokalférsorjningsfragor. Overgripande och vittomfattande lokalarenden
forankras i Lokalstyrgrupp (6)som fattar beslut i enlighet med ndmndsdelegation och samordnar férvaltningar-
nas lokalférsorjning. Lokalférsorjningsgrupper (9) arbetar med att planera och utreda lokalbehov inom respek-
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tive verksamhet i samrad med lokalresursplanerare pa Fastighet. Uthyrning av lokaler gors till interna verk-
samheter (4) och externa verksamheter (8) av Fastighet.

Tekniska namndens ansvar

Tekniska namnden &r &garforetrddare for kommunens fastigheter och huvudansvarig for
kommunens lokalforsérjning och lokalanvandning. | ansvaret ingar att besluta om policys,
mal och strategier for lokalforsorjningen och lokalanvandningen, samt vilka styrmedel som
ska anvandas for att na malen.

Tekniska namnden ansvarar och bekostar ocksa vakanser i bestandet 6ver vilka Fastighet inte
rader Gver.

Lokalstyrgruppens och lokalberedningsgruppens ansvar

Den strategiska lokalresursplaneringen leds av kommunens lokalstyr- och lokalberednings-
grupp. | lokalstyrgruppen ingar forvaltningscheferna och i lokalberedningsgruppen ingar fore-
tradare for stadsledningskontoret, Fastighet och de stora lokalbrukande férvaltningarna.

Fastighets ansvar

Fastighet ska vara understélld Tekniska ndmnden och har uppdraget att vara lokalforsorjare.
Uppdraget ar att forvalta kommunens fastighetsbestand, upplata lokaler och bostader at kom-
munens verksamheter och i forekommande fall externa hyresgaster samt svara for kommu-
nens operativa lokalresursplanering i ndra samverkan med kommunens verksamheter.

Grénsdragningen gentemot brukarna regleras i en av Tekniska ndmnden faststalld gransdrag-
ningslista.

Forvaltningsuppdrag
Uppdraget att forvalta kommunens fastigheter omfattar:

Anskaffa andamalsenliga lokaler och bostader med hogt nyttjandevérde, till 1aga kostnader
Over tiden for kommunens verksamheter, genom ny-, om- och tillbyggnader, forvérv/kép och
forhyrning.

Foradla och anpassa det egna fastighetsbestandet vid verksamhetsforandringar samt teknik-
och miljokrav for ett effektivt och flexibelt lokalnyttjande med hog alternativanvandnings-
grad, genom ombyggnader, reinvesteringar och lokaleffektivisering.

Forvalta det egna fastighetsbestandet sa att kommunens kapitalbevarande krav och verksam-
hetsforetradarnas efterfragade lokalkvalitet tillgodoses dver tiden med laga forvaltningskost-
nader och avtalad service. Detta ska ske genom professionalitet i upplatelser och forhyrningar,
drift och skétsel, planerat underhall, forsérjning med el, varme och vatten samt évrig fastig-
hetsservice till kommunens lokalbrukare. Ansvar ingar for att myndigheternas och dgarnas
krav pa sakerhet, kvalitet, energihushallning, miljopaverkan etc uppfylls.

Avveckla lokaler och bostader med affarsméssighet och miljétankande till for kommunen tota-
lekonomiskt basta resultat, genom évergangsuthyrning, forsaljning eller rivning.
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Upplatelseuppdrag, hyresvard
Uppdraget att vara hyresvard omfattar.

e Upplatelse av lokaler och bostader till kommunens verksamheter samt tecknande av lo-
kalupplatelseavtal.

e Uthyrning av lokaler och bostéder till externa hyresgaster, i den man det férekommer,
samt férhandling och tecknande av externa hyresavtal.

e Hyresadministration och hyresdebitering.

Lokalresursplaneringsuppdrag
e Uppdraget att ansvara for den operativa lokalresursplaneringen omfattar:

e Uppratta och a-jourhalla dokumentation 6ver kommunens egna fastigheter, inhyrda
lokaler och bostader samt vakanser i bestandet.

e Uppratta och a-jourhalla samt sammanstélla kommunens lokalforsérjningsplan som
ska vara avstdimd med kommunens Oversiktsplan och verksamheternas lokalforsorj-
ningsplaner.

e Ledaarbetet i kommunens lokalforsérjningsgrupper eller liknande grupper.
e Vara foredragande i kommunens lokalberednings och lokalstyrgrupp.

e Genomfora lokalutredningar och ta fram underlag for beslut i lokal berednings och lo-
kalstyrgrupp.

Lokalbrukande namnders och férvaltningars ansvar

Kommunens ndmnder och forvaltningar ar nyttjare av lokalerna och bér kostnaderna for nytt-
jade lokaler och lokalanknuten service. Kommunens namnder och forvaltningar ansvarar for
att planera sina behov av lokaler och bostader for sin verksamhet. | detta ansvar ingar att upp-
ratta langsiktiga lokalférsorjningsplaner och initiera lokalutredningar hos Fastighet samt vara
en bra och tydlig bestallare av lokaler. Namnder och férvaltningar ska i samverkan tillsam-
mans med Fastighet hitta sa langsiktiga och &ndamalsenliga lokallésningar som mojligt och
genomfora lokaleffektiviseringar i syfte att minska kommunens samlade kostnader for loka-
ler.

Bolagens ansvar

De kommunala bolagen samverkar i lokalférsérjningen till storsta mojliga kommunnytta. Pla-
neringen av lokaler och bostader ska ske inom kommunkoncernen sa att inte suboptimeringar
sker i kommunens fastighetsbestand.

Gemensamt samordnings- och effektiviseringsansvar

Det aligger alla kommunala verksamheter att aktivt soka maojligheter for effektivisering av
lokalanvandningen och medverka till att beslutade lokaleffektiviseringar genomfors sa att
utrymmen kan avvecklas eller frigoras for annan anvéandning.
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3.5 Direktiv for kommunens lokalinnehav

Verksamhetspéakallade investeringar och forhyrningar

Med verksamhetspakallade investeringar menas sadana investeringar som verksamheten
framstaller utifran beskrivna verksamhetsbehov

Utokade eller forandrade behov av lokaler och bostader ska i forsta hand I6sas inom befintligt
bestand.

Investeringar och forhyrningar far goras:

e Om de &r nddvandiga for att verksamheterna ska kunna fullgora sina uppdrag och be-
hoven inte kan losas inom befintligt bestand eller med befintlig utformning av bestan-
det.

e Om de bidrar till métbara besparingar eller férbattringar av kommunens kostnadsef-
fektivitet.

Vid nyanskaffning eller ombyggnad av fastigheter ska lokaleffektivitet prioriteras. Lokalerna
ska sa langt det ar mojligt forberedas for framtida alternativ anvandning.

For varje investering eller lokalanskaffningsarende som planeras genomforas ska finnas ett
val genomarbetat behovsunderlag som bl a beskriver verksamhetens villkor, arbetssétt, ut-
vecklingsinriktning samt ett tydligt formulerat tidskrav pa investeringens livslangd. Behovs-
underlaget ska ocksa innehalla en riskanalys dar framst verksamhetsférandringar som paver-
kar investeringens livslangd och nytta beskrivs

Byggnadstekniska investeringar

Med byggnadstekniska investeringar menas sadana investeringar som kravs for att behalla
byggnadernas kapitalvarde och funktioner. Atgarderna ska anpassas till den tid som kommu-
nen har ett dokumenterat behov av byggnaden eller till den tid som det finns beslut om att
uppratthalla fastighetskapitalet. Byggnadstekniska investeringar ska sa langt som majligt syn-
kroniseras med verksamhetsanpassningar och andra av verksamheten behovsformulerade
byggnadsatgarder. For investeringen upprattas en livslangdskalkyl mot vilka investeringsat-
garderna ska varderas.

Byggnadstekniska investeringar far goras:
e Om de ar nédvandiga for att behalla byggnadernas kapitalvarde och funktioner
e Om de &r nddvandiga for att uppfylla myndighetskrav, bevarandekrav eller miljokrav
e Om de bidrar till lIangsiktigt lagre drift- och underhallskostnader

Underhall av byggnader

Underhall for att behalla byggnader och funktioner ska anpassas till den tid som kommunen
har ett dokumenterat behov av byggnaden eller till den tid som det finns beslut om att upp-
ratthalla fastighetskapitalet. Planerade underhallsatgarder ska finnas dokumenterade i en un-
derhallsplan per objekt.

Inhyrning

Inhyrning av lokaler ska alltid prévas som ett alternativ till att &ga fastigheter och valjas om
lokalbehovet ar kortsiktigt mest ekonomiskt fordelaktigt eller om det rader osékerhet om
verksamhetens framtida innehall, omfattning eller ekonomiska forutsattningar. (Se dven punkt
2 ovan)

10
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Fastighet ansvarar for all férhyrning av externa lokaler och ska vara forstahandshyresgast for
samtliga externa hyreskontrakt. Endast Fastighet har rétt att teckna externa hyreskontrakt.

Lokaler som hyrs in speciellt for kommunens foreningsliv far géras av Umea kommuns fore-
ningsbyra under forutsattningar att samrad skett med Fastighet

Avveckling

Fastigheter, lokaler och bostader som inte behdvs langsiktigt for kommunens verksamheter
ska avvecklas. Undantag kan beviljas av Tekniska ndmnden eller kommunstyrelsen for strate-
giska fastigheter dar det finns skal for ett kommunalt &gande. Kostnadsansvaret aligger beslu-
tande instans

Vakanser

Ej uthyrningsbara lokaler och bostader 6ver vilka Fastighet ej rader, regleras dver sarskilt
anslag av Tekniska namnden.

3.6 Investeringsplan och beslut om anskaffning och avveckling

Investeringsplan

Anskaffning och avvecklingar av fastigheter som leder till investeringar ska vara planerade
och beslutade i kommunens investeringsplan. Investeringsplanen innehaller anpassningar,
nyinvesteringar och reinvesteringar. Ansvaret for uppréattande av investeringsplanen ar re-
spektive forvaltning med stod av Fastighet. Innehallet ska i all huvudsak bygga pa behov re-
dovisade i respektive namnds lokalforsorjningsplan och i Fastighets underhalls och reinveste-
ringsplan. Varje forvaltning ansvarar for att erforderligt kalkylunderlag uppréttas och redovi-
sas, saval nytto- som kostnadskalkyl. Fastighet upprattar byggkostnads- och hyreskalkyl.
Beslut om &garrelaterade fastighetsinvesteringar for utveckling, kapitalbevarande och behal-
lande av fastigheternas funktionella behov fattas av Tekniska n&mnden. Beslut om investe-
ringar in- och uthyrning samt avveckling ska i tilldmpliga delar félja rutinerna for ” Arbets-
princip for forandringar i lokalbestandet”. Beslutsprocessen beskrivs i avsnitt 4.5. Arbetsprin-
cip for forandringar i lokalbestandet.

Beslut om investeringar

Beslut om investeringsplan och investeringar fattas av kommunfullmaktige. Nar planen for
fastighetsinvesteringar beslutats av Kommunfullmaktige sa 6verfors investeringsmedlen till
TN och Fastighet att effektuera efter bestallning av bertrd verksamhet/namnd.

Beslut om extern in- och uthyrning

Beslut om extern inhyrning fattas av Fastighet i enlighet med av Tekniska n&mnden meddelad
delegation.

Beslut om extern uthyrning gors av Fastighet. Samrad ska i forekommande fall géras med
SLK utvecklingsavdelning om fastigheten kan anses utgor en strategisk stadsutvecklingsre-
surs
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Beslut om avveckling

Beslut om avveckling, forsaljning, tomstallning eller rivning fattas av Fastighet i samrad med
SLK Utvecklingsavdelning

4. Lokalresursplanering (LRP)

Med lokalresursplanering avses en regelbunden samordning av verksamheternas planering
och planeringen av lokalforsérjningen, med syfte att astadkomma en stimulerande och pro-
duktiv arbetsmiljo for kommunens verksamheter.

Malet med planeringsarbetet ar att kontinuerligt ha balans mellan kommunens innehav och
nyttjande av fastigheter, lokaler och bostader, inom givna ekonomiska ramar.

4.1 Lokalberedningsgrupp (LOBER)

Den strategiska lokalresursplaneringen leds av kommunens lokalberedningsgrupp och lokal-
styrgrupp.
I lokalberedningsgruppen ingar foretradare for stadsledningskontoret, Fastighet, For-och

grundskoleforvaltningen, Gymnasieforvaltningen, Socialtjansten, Fritid samt en kommudel.
Lokalstyrgruppen bestar av forvaltningschefer i chefsforum

Lokalberedningsgruppens uppgift:

e Lokalberedningsgruppen ska vara ett stod for kommunens beslutsfattare i fragor ro-
rande lokalforsorjning.

e Lokalberedningsgruppen ansvarar for samordning, planering och uppféljning av
kommunens forsoérjning med lokaler och bostader, lokalanvandning och lokaleffekti-
visering.

e Lokalberedningsgruppen ska arbeta med strategiska lokalforsorjnings- och styrfragor
som kraver bred samverkan och som handlar om behov med langsiktiga ataganden
som far stor paverkan pa kommunens ekonomi.

e Lokalberedningsgruppen ska framst se till att koncernnyttan framjas genom en allsidig
och langsiktig syn pa kostnader och nyttoperspektiv

e Lokalberedningsgruppen ska arbeta for att kommunens lokalférsérjning och lokalan-
vandning effektiviseras.

e Lokalberedningsgruppen ska i sitt arbete verka for att Umea kommuns lokaler och bo-
endeenheter standigt forbattras med hog andamalsenlighet, laga kostnader och nojda
verksamhetsutévare.

e Gruppens arbete leds av forvaltningschef och fastighetschef.

| uppgifterna ingar att:

e Formulera och folja upp mal for kommunens lokalforsorjning avseende lokalernas
andamalsenlighet, lokalkostnader och yteffektivitet, energianvandning och miljopa-
verkan samt om brukarna &r néjda med lokaler och bostéader.

e Folja upp att kommunens lokalforsérjningsplaner och lokalresursplaner arligen uppda-
teras, revideras och sammanstélls till en kommungemensam plan for hela kommunen.
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Lokalstyrgruppens uppgifter

Lokalstyrgruppen tar beslut och yttrar sig avseende:

e Strategiska 6vervaganden och forslag i storre lokalférsorjningsarenden som pa ett av-
gorande satt paverkar kommunens ekonomi, som innebér organisatoriska forandringar
och sannolikt paverkar manga medarbetarnas arbetsmiljo.

e Strategiska lokalarenden med stor ekonomisk och verksamhetsméssig paverkan over
forvaltningsgranserna.

e Beslutsmandatet vilar pa den delegation som varje forvaltningschef har fran sin
namnd. Beslut fattas i konsensus och dokumenteras i chefsforums protokoll.

e Chefen for Kultur och tillvaxt avgor utifran sin delegation vilka arenden som lyfts fran
beredningsgrupp till chefsforum.

Yttrande fran lokalberedningsgruppen

Yttrande fran lokalberedningsgruppen och i de fall som lokalstyrgruppen lamnat yttrande ska
alltid inh&dmtas:

e Infor beslut om storre investeringar och storre extern in- och uthyrning samt avveckling
som enligt kommunens delegationsordning ska beslutas av ndmnd, kommunstyrelsen eller
Kommunfullméktige.

e Infor beslut om forandringar i lokalbestandet som berdr flera forvaltningar.

e Infor beslut om forandringar i lokalforsorjningen och lokalanvandningen som inte uppfyll-
ler direktiven i detta styrdokument.

4.2 Lokalresursplanerare

Den operativa lokalresursplaneringen utfors av Fastighets lokalresursplaneringsansvariga
(LRP-ansvariga), i samverkan med forvaltningarnas lokalsamordnare.

LRP-ansvarig

LRP-ansvariga utses av lokalforsorjningsfunktionen pa Fastighet.
LRP-ansvariga ansvarar for att:

e Upprétta, och revidera kommunens gemensamma lokalforsorjningsplan

e Bereda drenden och utarbeta underlag for beslut i lokalstyrgruppen och lokalférsérjnings-
grupperna

e Vara foredragande i lokalberedningsgruppen (LOBER)

e Leda arbetet i 6vriga lokalforsorjningsgrupper

e Genomfora lokalrevisioner och andra lokalutredningar

e Svara for behovsutredningar, forstudier och lokalplanering i samband med lokalprojekt

e Utveckla lokalplanering och lokallésningar for en effektivare lokalanvandning
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Lokalsamordnare

Lokalsamordnare utses av respektive verksamhet och medverkar i alla skeden av det operativa
planeringsarbetet. | lokalsamordnarens ansvar ingar att:

e Samordna och organisera verksamheternas insatser och medverkan i planeringsarbetet
e Sammanstélla och tillhandahalla verksamhetsuppgifter och underlag
e Medverka i lokalforsorjningsgrupper

e | samverkan med LRP- ansvarig pa Fastighet uppratta en lokalférsorjningsplan for den
egna verksamheten och forvaltningen

4.3 -Lokalférsorjningsplan

Kommunen ska ha en langsiktig strategisk lokalférsorjningsplan som omfattar samtliga verk-
samheter, lokaler och bostader. Forvaltningar och ndmnder (Socialtjansten, skolan, kommun-
delarna, Fritid, Kultur) med stora lokalbestand upprattar sin egen plan.

Planen ska ge en samlad bild dver respektive namnds lokalbehov Gver tiden och darmed ge
olika beslutsfattare underlag att bedéma vilka resurser som kommer att tas i ansprak och bin-
das upp i lokaler i forhallande till de ataganden och behov som beskrivs. Planen utgor ocksa
grundstommen i investeringsplaneringen.

Kortsiktigt 3 ar ska man med hdg sannolikhet kunna bedéma verksamheternas lokalbehov och
darmed fa ett bra beslutsunderlag for planerad anskaffning, bibehallande/anpassning och av-
veckling av lokaler och boenden.

Pa langre sikt ska planen ocksa ge en bra bild pa hur behoven bedoms vara under en 5-
arsperiod och mera 6versiktlig efter 10-ar.

Planen utgor stommen i fordjupade lokalutredningar och kommande investerings och av-
vecklingsplaner.

Da planeringen avses upprepas och uppdateras arsvis kommer planen alltid att vara aktuell
och integrerad med verksamhetsplaneringen.

Varje ndmnds lokalforsorjningsplan sammanstélls till en for kommunen gemensam plan dér
de sammantagna lokalbehoven beskrivs med samma tidsintervall.

I lokalforsdrjningsplanen redovisas:

e Kommunens bestand av egna fastigheter, forhyrda lokaler och bostader

e Mal for lokalforsorjningen samt hur val malen uppfylls

¢ Kommunens verksamheters framtida utveckling och behov av lokaler och bostéder
e Framtida dver-/underskott pa lokaler och bostader

e Behov av verksamhetsanpassningar

e Behov av byggnadstekniska investeringar och miljoinvesteringar

e Kostnadsutveckling for bestandet, samt majliga besparingar och effektiviseringar

e Beslutade och planerade atgarder for att forbattra och effektivisera lokalerna och lokalan-
vandningen, nar i tiden atgarderna ska genomforas samt investeringsbelopp.
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Beslut om lokalforsdrjningsplan

Beslut om lokalforsorjningsplan fattas av respektive namnd efter inhamtat yttrande fran lo-
kalberedningsgruppen och i forekommande fall fran lokalstyrgruppen.

4.4 Arbetsprincip for den strategiska lokalresursplaneringen

Kommunen ska ha en dokumenterad arbetsprincip for den strategiska lokalresursplaneringen,
som beskriver planeringsaktiviteter, ansvariga och medverkande. (Se bilaga 1)

4.5 Arbetsprincip for forandringar i lokalbestandet

Kommunen ska ocksa ha en dokumenterad arbetsprincip for handlaggningen av beslut om
investeringar, extern in- och uthyrning samt andra forandringar i lokalbestandet.

Syftet med arbetsprincipen ar att varje beslut om forandring ska fattas utifran kvalificerade
beslutsunderlag och efter en noggrann provning av atgardens konsekvenser for verksamheter-
na, kommunens ekonomi och lokaleffektivitet.

Arbetsprincipen omfattar sju steg.
Kundbehov
Behovsbeskrivning

Forstudie

Lokalplanering

Projektering

Genomforande

N o g bk~ w b E

Utvardering

Varje steg bestar av en sammanhallen serie aktiviteter som avslutas med ett beslut om att fort-
satta med nasta steg eller att avbryta lokalprojektet. Arbetsprincipen ansluter och kompletterar
den O6vergripande arbetsprincipen for den strategiska lokalresursplaneringen se 3.4.

1 Kundbehov 2 Behovsbeskrivning 3 Forstudie 4 Lokalplanering § Projektering 6 Genomfdrande 7 Utvirdering

D
S
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5. Upplatelse av lokaler

Med upplatelse av lokaler avses upplatelse av kommunagda och forhyrda lokaler till kommu-
nens verksamheter och externa hyresgaster.

5.1 Interna upplatelser

Upplatelse av egna och inhyrda lokaler till kommunal verksamhet regleras i lokalupplatelse-
avtal mellan Fastighet och respektive ndmnd.

Lokalupplatelseavtalen omfattar:

» Vilka verksamheter och lokaler som omfattas av upplatelsen.
= Internpris for upplatna lokaler

Till lokalupplatelseavtalen bifogas i forekommande fall:

= Grénsdragningslista

= Ritningar med areauppgifter (finns tillgangligt i informationssystem LOVISA pa kommu-
nens intranat)

= Qvriga avtalsvillkor
Uppsagning av lokalupplatelseavtal kan goras efter beslut av ansvarig namnd.

5.2 Externa upplatelser

Upplatelse av lokaler till externa verksamheter regleras i upplatelseavtal eller hyresavtal mel-
lan Fastighet och respektive hyresgést.

Vid uthyrning till extern hyresgéast ska i forsta hand marknadshyra tillampas.

5.3 Andrahandsupplatelser
Andrahandsupplatelse inom kommunen ska godkéannas av Fastighet

Endast Fastighet har ratt att teckna hyreskontrakt med externa hyresgéster med undantag av
de lokaler som hyrs ut till foreningslivet via Umea kommuns Foreningsbyra, reglerat i beslut
av Kommunfullmaktige 1997-11-24.

5.4 Uppséagning
Uppségning och avstallning av lokaler gors alltid i samrad med Fastighet och verksamheterna.
Upplatelsetiden for egna lokaler &r minst ett ar med sex manaders uppsagning.

Upplatelsetiden for egna lokaler som anskaffats eller anpassats for en viss verksamhet ar tio ar
forsta hyresperioden efter investeringen. Undantag fran detta kan goras efter sarskild 6verens-
kommelse mellan berord verksamhet och Fastighet. Principen ska vara att aktuella kostnader
ska regleras under hyresperioden.

For externt forhyrda eller inhyrda lokaler ssmmanfaller upplatelsetiden med hyrestiden enligt
kontraktet med fastighetsagaren, plus en manad.
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Uppséagning under pagaende upplatelsetid

Uppsagning under pagaende upplatelsetid medges om Fastighet kan hitta annan hyresgast.
Nar det galler delar av byggnader som aterlamnas maste areorna vara uthyrningsbara, dvs
avgransade, sammanhangande och sa stora att de & majliga att upplata at annan anvandare.
Fastighet avgor om kravet uppfylls.

Om verksamhet inte behdver lokalerna och det saknas alternativa anvandare, kan Tekniska
namnden bevilja fortida uppsagning och befrielse fran betalningsansvar nar det gynnar kom-
munnyttan. Tekniska namnden dvertar da kostnadsansvaret for lokalerna.

5.5 Internpris

Lokalforsorjningsfunktionens kostnader for fastighetsforvaltning, upplatelser och lokalresurs-
planering tacks genom sjalvkostnadsbaserade ersattningar och internpris for lokaler och bo-
stader fran kommunens verksamheter.

Mal med internpriset

Internpriset ska visa de verkliga kostnaderna for lokalerna.

Internpriset ska sta i relation till verksamheternas lokalanvandning och gjorda verksamhets-
anpassningar

Internpriset ska vara sa utformat att lokalkostnaderna kan sarskiljas och kalkyleras in i verk-
samhetens budget for prissattning av sina tjanster.

Internpriset ska medverka till en effektiv resursanvandning genom att underlétta for verksam-
heterna att vdga kostnaderna for lokalerna mot nyttan for verksamheten.

Internpriset ska séttas sa att Fastighet kan skota fastigheterna pa ett resursmassigt optimalt satt
Over tiden.

Internpriset ska sattas sa att den utmanar till standiga forbattringar och hog effektivitet i fas-
tighetsforvaltningen.

Internpriset ska vara lattadministrerat, tillforlitligt, begripligt och létt att kommunicera.

Princip for prissattning av lokaler

Lokaler som ags av kommunen och som upplats till kommunens verksamheter ska ha det pris
som motsvarar dess kostnad. Prisséttningen ska vara sjalvkostnadsbaserad men med schablon
nar det galler prissattning av underhall. Med sjalvkostnad avses att fastigheternas verkliga

kostnader ligger till grund for de pris som debiteras verksamheterna for det nyttjade bestandet.

For forhyrda lokaler satts priset utifran den externa kostnaden (hyra), samt tillagg for Fastig-
hets kostnader for administration och eventuell fastighetsservice, el, vdrme och vatten.
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Bilaga 1: - Lokalférsdrjningsplanering Arbetsprincip for den strate-
giska lokalplaneringen

Bilden visar en 6versiktlig beskrivning av hur den strategiska lokalférsérjningsplaneringen
kan se ut under ett ar. Bilden visar processen fran det att uppfoljningen av foregaendelokal-
forsorjningsplan startar, till dess att beslut fattas om en ny lokalférsérjningsplan.

Aktorerna i processen visas till vanster i bilden. Har kan vi bl a se att verksamheterna har en
central roll och medverkar under hela planeringsprocessen.

For att tydliggora den strategiska lokalresursplaneringen har denna process markerats med
tjocka, streckade linjer.

Planen styr 6vriga aktiviteter som t.ex. genomforande av behovsbeskrivning, forstudie och
lokalplanering tillhor de tidiga planeringsskedena i ett lokalprojekt

Processbeskrivning av lokalférsorjningsplaneringen
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Har foljer en sammanfattning av de planeringsaktiviteter som kan férekomma under ett ar.
Siffrorna inom parentes hanvisar till aktiviteter i processbeskrivningen, som ska lasas fran
vanster till hoger.

Uppféljning av lokalforsorjningsplanen (1)

Aktiviteten innebér att lokalresursplaneraren pa Fastighet skickar ut aktuellt planeringsun-
derlag och arbetsanvisningar med tidplan till respektive férvaltnings lokalsamordnare. Med
hjélp av det utskickade materialet gor varje forvaltning i samarbete med lokalresursplaneraren
pa Fastighet en analys av nya och férandrade lokalbehov, mojligheter att klara lokalbehovet
med nuvarande lokaler, var det kommer att finnas brist pa lokaler, var det kommer att uppsta
overskott, lokaleffektiviteten m m. Analysen gors utifran verksamhetsutvecklingskrav, be-
folkningsandringar, politiska beslut mm. Utifran prognoserna och analyserna gors ocksa en
beddémning av vilka insatser som behdvs for att forbattra lokaleffektiviteten och vilka insatser
som behdvs for att 16sa de framtida lokalbehoven.

Uppfdljningen gors varje ar. Ansvarig for uppféljningen ar forvaltningarnas lokalsamordnare
I samverkan med Fastighets lokalresursplanerare.

Plangenomgang och kompletteringar (2)

Efter det att respektive forvaltning gatt igenom sin lokalforsorjningsplan beskrivit sina lokal-
behov i de tidsperspektiv som angetts i planeringsforutsattningarna tas planen over av Fastig-
hets Lokalplanerare som gar igenom underlaget och kompletterar vid behov med faktauppgif-
ter.

Dialog och samplanering (3)

Innebadr att lokalberedningsgruppen gor en samlad analys och vérdering av de lokalbehov och
behov av effektiviseringar som pa olika satt framforts fran lokalresursplaneraren, verksamhet-
erna och fastighet. | denna analys gors ocksa en beddomning om samverkan skett med andra
forvaltningar i tillracklig omfattning. Detta samlas upp i ett yttrande fran lokalberednings-
gruppen som tillstalls respektive forvaltnings lokalsamordnare och Fastighets Lokalresurspla-
nerare. Respektive lokalsamordnare sammanstéller dessa yttrande och bifogar dessa till det
slutliga forslaget till lokalforsorjningsplan som tillstélls respektive namnd for beslut.

Beslut lokalférsorjningsplan (4)

Efter det att respektive forvaltning fardigstallt sitt underlag och forslag till lokalforsorjnings-
plan beslutas om att godké&nna denna. Detta gors i respektive namnd.

Planen utgor darefter grunden for férvaltningens fortsatta lokalplanering och investeringspla-
nering. Fortsatt planering utifran faststalld plan omfattar bl.a. fordjupade lokalutredningar
med objektsvisa alternativstudier, teknisk/ekonomiska utredningar med sakrare kostnadskal-
kyler, samt fornyade beslut enligt ” arbetsprincip for forandringar i lokalbestandet” pkt 3.5
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Sammanstéllning till kommungemensam lokalférsorjningsplan (5-6)

Fastighets lokalresursplanerare sammanstéller kommunens samtliga beslutade lokalf6rsorj-
ningsplaner till en for kommunen gemensam plan. Denna plan innehaller en sammanstallning
av kommunens samlade lokalbehov 6ver totalt en 10-ars period och ska dversiktligt ge upp-
lysning till bl.a. politiska beslutsfattare om de resurser som kommer att behévas kommande
planeringsperioder for verksamhetslokaler och bostéader. Planen tillstélls Tekniska ndmnden
for beslut.

Ovriga till processen kopplade aktiviteter (se pkt 3.5)

Lokalrevision

Syftar till att i samverkan med ber6rda forvaltningar gora fordjupade utredningar av det fram-
tida lokalbehovet, lokaleffektiviteten samt mojligheterna att forbattra och effektivisera loka-
lerna och lokalanvandningen.

Lokalrevisioner genomférs med 3-5 ars mellanrum. Ansvarig for genomférandet ar kommu-
nens lokalresursplanerare i samverkan med berérd forvaltning.

Kundbehov (Bedémning av enskilda lokalbehov)

Omfattar en bedémning av enskilda lokalbehov som presenteras av forvaltningar och verk-
samheter. Beddmningen innebdr att man varderar om behoven 6ver huvud taget ar lokalbehov
eller om problemen ska utredas pa annat satt. | mindre forandringar tar Fastighets Lokalplane-
rare beslut i fragan i samverkan med berdrda forvaltningar. I stérre drenden med avsevarda
ekonomiska konsekvenser och dar samordning kravs mellan forvaltningarna gérs bedémning-
en av kommunens lokalberednings eller lokalstyrgrupp som yttrar sig i &rendet.

Genomfor behovsbeskrivning

Behovsbeskrivningen ar det forsta steget i genomforandet av ett lokalprojekt. | behovsbe-
skrivningen preciseras och dokumenteras vilka problem och behov som lokalprojektet ska
l6sas. Vidare provas om problemen kan lésas genom att forandra i verksamheten, forandra i
lokalerna eller genom en kombination av olika atgarder. Ansvarig for behovsbeskrivningen ar
lokalresursplaneraren, som genomfor utredningen i samverkan med verksamheten. Resultatet
dokumenteras i en behovsbeskrivning.

Beslut om forstudie

Om man i behovsutredningen kommer fram till att projektet bor fortsdtta som ett lokalprojekt
kan verksamheten besluta om att ga vidare och lamna till lokalstyrgruppen att besluta om det
ska pabdrijas en forstudie. Om det daremot visar sig vara ett rent verksamhetsproblem tar
verksamheten Over drendet.
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Genomfor forstudie

Forstudien ar det andra steget i ett lokalprojekt och syftar till att utreda och véardera olika
handlingsalternativ for att 16sa lokalbehovet. Ansvarig for forstudien &r lokalresursplaneraren,
som genomfor forstudien i samverkan med verksamheten. Resultatet dokumenteras i ett be-
slutsunderlag till lokalstyrgruppen.

Beslut om inriktning och ekonomisk ram

Resultatet av forstudien ar forslag till beslut om inriktning och ekonomisk ram for projektet
eller att projektet ska ldggas ned. Beslutet fattas av lokalstyrgruppen.

Genomfor lokalplanering

Lokalplaneringen syftar till att ge underlag for ett preliminart investeringsbeslut baserat pa
lokalprogram, rumsfunktionsprogram, principlayouter, kalkyler mm. Ansvarig for lokalplane-
ringen &r lokalresursplaneraren, som genomfor planeringsarbetet i samverkan med verksam-
heten.

Projektering, genomférande och utvardering av lokalprojekt

Projektering

Nar beslut fattats om att fortsatta investeringsarendet gar det 6ver i ett projekteringsskede. Det
innebar en fordjupning av utformningen till ett definitivt 16sningsforslag med avseende pa
form, konstruktion och installationer med hansyn tagen till de studier som genomforts tidi-
gare. Dessutom beréknas kostnaden och tiden for genomférande for projektet.

Genomfdrande av lokalprojekt

For att genomfora ett lokalprojekt till ratt kvalitet och ratt pris kravs dels ett bra forfragnings-
underlag och dels en bra upphandling av entreprendrer som kan genomfora projektet pa det
sétt som planerats. Genomforande av lokalprojekt kan dels innebéra inhyrning av lokaler eller
ny- om- eller tillbyggnad.

Utvardering

Genomforda lokalprojektet utvarderas for att se om verksamhetens behov tillgodosetts och pa
vilket satt som kommande projekt battre kan genomforas. Ansvarig for arbetet ar lokalresurs-

planeraren. Denne involverar den verksamhet som anvénder lokalerna samt de som har arbetat
med projektet, till exempel lokalsamordnare eller fastighetsansvarig
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