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Tillampning

Riktlinjerna &r understallda Lokalférsérjningspolicy for Huddinge kommun och
beskriver hur kommunen genom arbets- och beslutsprocesser och ansvarsfordelning,
sakerstaller att det finns en langsiktig planering for lokalforsorjningen samt att
verksamheterna far tillgang till &ndamalsenliga och kostnadseffektiva
verksamhetslokaler (nedan lokaler)®.

Riktlinjerna &r styrande for kommunens samtliga ndmnder och Huddinge
Sambhillsfastigheter AB ("HUSF”’). Om det nedan endast anges “kommunen” omfattas
namnderna men inte HUSF. ”Kommunkoncernen” omfattar kommunens samtliga
namnder och HUSF. Fér HUSF och kommunen sasom fastighetsagare omfattas endast
bostader, lokaler och anlaggningar avsedda fér kommunens verksamheter av
riktlinjerna.

Respektive nd&mnd/bolag ansvarar for att implementera och tillampa riktlinjerna, i de
delar som beror deras verksamhetsomraden.

Mer detaljerade regler aterfinns i rutinbeskrivningar. For HUSF aterfinns regler och
rutiner i &gardirektiv, ramavtal och interna styrdokument.

Syfte
Syftet med riktlinjerna ar att, med utgangspunkt i koncernnytta och kostnadseffektivitet,
sékerstalla:
e tillnandahéllandet av funktionella och verksamhetsanpassade lokaler pa ett
socialt, ekologiskt och ekonomiskt hallbart satt
e en langsiktig strategisk planering av lokalforsorjningen
e en likvérdig och samberedande process med en tydlig ansvarsfordelning inom
kommunkoncernen avseende lokalférsdrjningen

Avgransning

Riktlinjerna for lokalfoérsérjning med tillhérande processer hanger ndra samman med
andra styrande dokument och processer inom kommunen och det &r av stor vikt att
samberedning sker inom kommunkoncernen for att sékerstélla en strategisk
lokalresursplanering som stodjer en hallbar utveckling.

Styrande dokument och processer som dr nara sammankopplade med Riktlinjer for
lokalforsoérjning ar:

e Samhallsbyggnadsprocessen som omfattar planering och genomférande av
aktuella samhéllsbyggnadsprojekt och &r kommunens verktyg for att genomféra
de ambitioner om kommunens fysiska utveckling som uttrycks i
Oversiktsplanen. Ett samhéallsbyggnadsprojekt kan vara exploateringsprojekt
eller investeringsprojekt

1 Med verksamhetslokaler menas lokaler, anlaggningar och i forekommande fall bostader som
anvands for kommunal verksamhet sdsom forskola, skola, kultur, fritid, sarskilt boende,
gruppboende, sociala bostader, kontor m.m.
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Plan for samhallsbyggnad tas fram av kommunstyrelsens forvaltning,
samhallsbyggnadsavdelningen och ar, likt Lokalresursplanen, en bilaga till Mal
och budget. Planen ger en 6versiktlig bild av projektportfoljen for
samhallsbyggnadsprojekt och dess konsekvenser samt utgdér underlag for beslut
om vilka samhallshyggnadsprojekt som foreslas paborjas under budgetaret.
Samordning ska ske mellan Plan for samhéllsbyggnad och Lokalresursplan.

Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anlaggningar med
tillhérande bilagor tydliggor hyresvillkoren mellan kommunen och HUSF
avseende inhyrning av lokaler.

Ramavtal avseende tillaggstjanster for verksamhetsnara tjanster och sma
byggentreprenader med tillhérande bilagor tydliggdr villkoren for bestélining
till HUSF av:

o servicetjanster som avser att uppfylla verksamhetsanknutna behov med
koppling till en lokal som inte ingar i hyran enligt hyresavtalet for
lokalen

o sma byggprojekt, mindre hyresgastanpassningar eller installationsarbeten
i redan uppforda byggnader (projekt understigande 1 prisbasbelopp), sa
kallade sma byggentreprenader.

Process for lokalprojekt géller endast for lokalprojekt i kommunal regi, d.v.s. nar HUSF
ar byggherre och kommunen &r verksamhetsuttvare.
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Riktlinjer gallande lokalforsorjning

Befintliga verksamhetslokaler

In- och uthyrning av lokaler och anldggningar

Inhyrning av lokaler, oavsett om det ar inom kommunkoncernen eller fran externa
fastighetsagare hanteras av kommunstyrelsens forvaltning som representerar kommunen
i samband med inhyrning av lokal och &r den part som foretrader kommunen vid
forhandling av hyresavtal. Inhyrning av lokaler sker i samrad med berdérd férvaltning.

Kommunstyrelsens forvaltning upplater lokalerna i andra hand till forvaltningarna och i
forekommande fall till externa aktorer.

In- och uthyrning av bostdder

Inhyrning av enskilda bostéader, oavsett om det & inom kommunkoncernen eller fran
extern fastighetsagare, hanteras av respektive forvaltning som i sin tur hyr ut bostaderna
I andra hand till den som ska bo i bostaden.

Lokalbank

Lokalbanken samordnar kommunens samtliga uthyrningsbara och/eller avyttringsbara
lokaler pa ett gemensamt och strukturerat satt for att pa sa satt skapa forutsattningar for
namnderna att arbeta med ett effektivt lokalnyttjande.

Om namnderna inte har ett framtida behov av en lokal kan ans6kan om avstéllning av
lokal g6ras med beaktande av 12 manaders uppsagningstid. Lokalen aterfors da till
kommunstyrelsen och hyreskostnaderna 6verfors fran berérd namnd till
kommunstyrelsen.

Mindre hyresgdistanpassningar

Mindre hyresgastanpassningar avser lokalinvesteringar som behéver genomforas under
innevarande ar men som inte omfattas av beslutad investeringsbudget for pagaende eller
kommande lokalprojekt i Lokalresursplanen och inte ar underhall.

For mindre hyresgéstanpassningar i lokaler som hyrs in fran HUSF askas medel ur den
av kommunfullméktige arligen beslutade investeringsramen for hyresgastanpassningar.
Kommunstyrelsens forvaltning bestéller hyresgéstanpassning av HUSF och ett
tilldggsavtal avseende hyresgastanpassningen tecknas mellan parterna enligt Ramavtal
avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anlaggningar. HUSF &ger rétt att
fakturera kommunen for de kostnader som uppstar med anledning av
utrangeringar/nedskrivningar orsakade av verksamhetsanpassningen.

For mindre hyresgastanpassningar i lokaler som hyrs in fran extern fastighetsagare ar
utgangspunkten att fastighetsagaren ansvarar for investeringen och ett tillaggsavtal
traffas mellan parterna avseende hyresgéstanpassningen. Kommunstyrelsens forvaltning
foretrader kommunen i samrad med berord forvaltning. Vid var tid gallande regler for
investering i annans fastighet och upphandlingsreglerna ska beaktas.

Bedomningar eller utredningar infor bestallningar av mindre hyresgéstanpassningar,
detaljerade atgards- och kostnadsfdrslag eller offerter som pabdrjas men inte
forverkligas (forgévesprojektering) bekostas av berérd forvaltning.
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Nya och forandrade lokalbehov

Syftet med Process for lokalforsorjning (processkarta bilaga 1) ar att tydliggora
ordningen for den politiska beslutsprocessen avseende den langsiktiga strategiska
planeringen av lokalforsorjningen, men éven att tydliggora ansvarsférdelningen inom
kommunkoncernen avseende lokalforsorjningen

Overgripande underlag hanvisar till styrande dokument som &r forutsittningar for att
lokalresursplaneringen ska fungera val. Process for lokalprojekt utgor en arlig 16pande
process dar behov av nya eller forandrade lokaler identifieras, strategiska vagval utreds
for att slutligen utmynna i en lokalresursplan och plan for investeringsbudget som en del
av mal och budget.

Overgripande underlag

Oversiktsplan, utvecklingsplan och planprogram

Huddinges Oversiktsplan beskriver hur bebyggelse, natur och infrastruktur i hela
Huddinge ska utvecklas eller bevaras for att skapa en langsiktigt hallbar utveckling. |
oversiktsplanen beskrivs malsattningar for kommunens utveckling.

Oversiktsplanen kan konkretiseras i utvecklingsplaner for vissa utvecklingsomraden.
Dessa planer visar hur ett omrade kan utvecklas och vilka kvaliteter och funktioner som
behovs. Till exempel var i omradet bebyggelse kan ske, var det ska finnas motesplatser,
arbetsplatser, kommunservice m.m.

Utvecklingsplanen vagleder utvecklingen i ett omrade pa ett mer konkretiserat sétt &n
vad Oversiktsplanen gor, men ar samtidigt inte lika detaljerad som en detaljplan.
Utvecklingsplanerna kan féljas av fordjupade utredningar i form av planprogram. Ett
planprogram beskriver exempelvis hur marken kan anvéandas pa ett hallbart satt och kan
ange mal och riktlinjer for nya bostader, skolor och forskolor, naturomraden,
idrottsplatser, gator, parkering och mer.

Strukturprogram och generella funktionsprogram

I ndmndernas strukturprogram fortydligas Huddinge kommuns viljeinriktning avseende
en verksamhet géllande den fysiska planeringen av verksamhetslokaler.
Strukturprogram ar en viktig del av kommunens samhéllsplanering. Programmet ska
definiera vilken ambitionsniva och i forekommande fall vilka organisatoriska fragor
avseende kommunal service som ska levereras och applicera det pa kartan utifran
befintlig och planerad framtida samhallsstruktur. Programmet ska operationalisera
politiska och strategiska stallningstaganden pa en 6vergripande geografisk niva och
utgdra en plattform for dialog inom kommunkoncernen.

Strukturprogrammet ar en véagledning for samhéllsplaneringen av kommunal service.
Det ar dven en vagledning for invanare, naringsidkare och féreningsliv om hur
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kommunen vill planera och organisera verksamhetslokaler och sitt utbud av tjanster
avseende en viss verksamhet, exempelvis skolor, bibliotek eller simhallar.
Strukturprogrammen ska redogdra for den geografiska strukturen och volymplanering
for lokaler for saval kommunala som fristaende verksamheter. Syftet ar att underlatta
planeringen for tillkommande kommunala verksamheter i den fortsatta processen for
lokalforsorjning.

Strukturprogrammet ska inte beskriva utformning, andamalsenlighet och
driftseffektivitet i den kommunala verksamhetslokalen, det beskrivs i ndmndernas
funktionsprogram. | funktionsprogrammet ingar aven en verksamhetsheskrivning som
ar ett underlag till hur en lokaltyp pa bésta satt ska utformas for avsedd malgrupp.
Funktionsprogram, som galler for verksamhet i kommunal regi, kan vara generella men
kan ocksa utformas for det specifika lokalprojektet.

Tillsammans utgdr det dvergripande underlaget ingangsvarden for kommunens
strategiska lokalresursplanering.

Process for lokalférsorjning

1. Underhallsplan och investeringsprognos
Ansvarig:  HUSF och kommunen som fastighetségare

Respektive fastighetsdgare ansvarar for att en underhallsplan ska finnas for varje
fastighet i sitt fastighetsbestand. Underhallsplanen ska tydliggora alder, bedomt skick
och aterstaende livslangd pa byggnadsdelar och tekniska system, samt bedomd kostnad
for kommande atgarder for underhall/utbyte genom avhjélpande och planerat underhall.

| samband med att underhallsplanerna uppdateras ska fastighetsagaren redogora for
behovet av underhallsprojekt eller forslag till eventuella rivningar for de kommande tio
aren.

Respektive fastighetsdgare ska presentera en investeringsprognos som ska omfatta
samtliga lokalprojekt som har beslutade inriktnings- eller genomférandebeslut. Om
projektprognosen for enskilt lokalprojekt har andrats sedan politiskt beslut togs ska
detta beskrivas.

Investeringsprognosen ska dven innehalla ett uppskattat investeringsutrymme for
pagaende eller kommande projekt som inte har fatt inriktningsbeslut. Investerings-
utrymmet bygger i detta skede pa grova nyckeltalshaserade kostnadskalkyler. Ovriga
investeringar som ska redovisas omfattar investeringar for planerat underhall och
investeringssatsningar som inte ryms inom ovriga delar.

Respektive fastighetsagares underhallsplaner och investeringsprognos utgor underlag
till Lokalresursplanen.
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2. Lokalbehovsprognos
Ansvarig:  Respektive forvaltning

Varje forvaltning ska arligen ta fram en lokalbehovsprognos for var och en av sina
namnders verksamhetsomraden. Lokalbehovsprognosen ska utga ifran de anvisningar
som kommunstyrelsens forvaltning tillhandahaller men ska i korthet utga fran
kommunens senast framtagna befolkningsprognos och nd&mndens strukturprogram och
funktionsprogram.

Forvaltning som bedriver verksamhet dar dimensioneringen inte styrs direkt utifran
forhallandena i befolkningsprognosen utgar fran regionala- och mellankommunala
overenskommelser eller relevanta nyckeltalsjamforelser for att identifiera hur
forandringar av befolkningsstorleken i olika kommundelar 6versatts till kommande
behov.

I lokalbehovsprognosen ska befintligt bestand och kommande behov inom det egna
verksamhetsomradet beskrivas. Forvaltningen ska analysera och proaktivt bedéma
nulége och behovsprognos for kommunens samlade behov, oavsett om behovet 16ses
genom kommunalt driven verksamhet eller genom fristdende aktorer. Lokalbehoven ska
redovisas med sadan framforhallning och tydlighet att de kan utvéarderas, resursplaneras
och motas av ny, avvecklad eller utdkad verksamhet i god tid.

Prognosen gors for budgetperioden och en utblick om totalt 10 ar och ska innehalla;
e en nulégesbeskrivning av kapacitet/kapacitetsbrist i verksamhetslokal/
anlaggning/bostad
o kortsiktig behovsprognos (1-3 ar) i tabellform
e langsiktig behovsprognos (4-10 ar) i tabellform
o tydliggora specifika lokalbehov for verksamheten

Lokalbehovsprognosen ska, géllande lokaler for verksamhet som bedrivs i kommunal
regi, dven beskriva nuvarande och kommande behov som bedéms vara nédvéndiga for
att lokalerna ska stodja en verksamhetsforandring eller battre stddja den nuvarande
verksamheten.

Lokalbehovsprognosen beslutas av respektive namnd och utgdr underlag till
Lokalresursplanen.

3. Sammanstéllning forslag till Lokalresursplan
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Namndernas lokalbehovsprognoser och fastighetsagarnas underhallsplaner och
investeringsprognoser behover tillsammans med 6versiktsplan, utvecklingsplaner och
Plan for samhallsbyggnad samordnas for att fa fram bra beslutsunderlag for att kunna
gora nddvandiga strategiska vagval i tidigt skede avseende verksamhetslokaler.
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Lokalresursplanens syfte ar att sammanfatta ovanstaende underlag till strategiska
stallningstaganden éver hur framtida lokalbehov bor utvecklas utifran kommunens
overgripande samhéllsutbyggnad och ambitioner och med beaktande av aspekterna
social, ekonomisk, ekologisk hallbarhet.

Forslag till strategiska stallningstaganden ska ange vilka behov som ska l6sas genom
externa aktorer, saval verksamhetsutévare som byggherre, samt innefatta en kortfattad
redogorelse for om det finns planlagd mark for att I6sa behovet eller om det behdvs en
ny detaljplan. Strategiska stéllningstaganden kan féranleda behov av en lokaliserings-
utredning innan slutligt forslag kan ges.

Strategiska stéllningstaganden ska &ven, gallande kommunens egna lokaler, ta stallning
till att underhalla kontra att bygga om, bygga till eller bygga nytt och syftar till att pa ett
objektivt satt klarldgga de mest relevanta alternativ till I6sningar som finns att beakta
for att na langsiktig hallbar utveckling.

Om ett forandrat lokalbehov konstateras ska fortsatt anvandning av befintliga lokaler
alltid beaktas framfdr nybyggnation. Organisatoriska atgarder som kan paverka
lokalbehovet (t.ex. nya arbetssatt) eller ett mer effektivt nyttjande av befintliga lokaler,
ska forordas i forsta hand. Om detta inte ar mojligt ska underhall och/eller mindre till-
och ombyggnation foredras framfor nybyggnation.

Lokalprojekt som medfor investeringar i nybyggda lokaler eller storre om- eller
tillbyggnadsatgarder ska genomforas forst nar det kravs till foljd av volymférandringar,
eller dar det leder till kvalitetsforbattringar eller effektiviseringar for kommunen eller
dar det behovs for stadsbyggnadsutvecklingen i 6vrigt. Beslut om investeringar i nya
lokaler ska vara grundade pa kommunens gemensamma behov dver tid.

Varije forslag pa lokalprojekt som foreslas utforas i kommunal regi ska foregas av en
forstudie. Forstudien ska utga ifran det strategiska stallningstagandet och ha fokus pa
hur de alternativa lsningarna star sig mot varandra ur ett tekniskt-, ekonomiskt,
verksamhets- och invanarperspektiv samt redovisa forslag pa nédvandiga
evakueringslosningar i de fall dar sadana blir aktuella.

Resultatet av forstudien kan sedermera leda till att kommunfullmaktige beslutar om att
tilldela investeringsmedel for ett specifikt projekt for ny/till/lombyggnad i Mal- och
budget. Lokalresursplanen ska dérfor redovisa en investeringsplan for de projekt som
erhallit inriktningsbeslut eller genomforandebeslut.

Lokalresursplanen ska redovisa investeringsutrymme for potentiellt kommande
lokalprojekt i kommunal regi for vilka det &nnu inte finns inriktningsbeslut eller
genomfdérandebeslut. Investeringsutrymmet ska utgoras av en grov nyckeltalsbaserad
uppskattning av kostnader som redovisas som en total ram.

Investeringsplanen ska omfatta medel for mindre hyresgastanpassningar.
Lokalresursplanen ska redovisa forslag pa enskilda uppdrag som riktas till

kommunstyrelsen eller en specifik namnd att genomféra under aret. Kommunstyrelsens
uppdrag ar kopplade till 6vergripande lokalforsérjningsfragor medan en specifik
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namnds uppdrag ar kopplade till utvecklingen av lokalférsérjningen inom namndens
verksamhetsomrade.

Framtagande av Lokalresursplanen ska ske i samarbete med respektive forvaltning,
HUSF och samhéllsbyggnadsavdelningen for att sakerstalla att den langsiktiga
planeringen av verksamheten hanger ihop med planeringen av saval befintliga som nya
verksamhetslokaler samt samhéllsbyggnadsprocessen i évrigt.

Kommunstyrelsens forvaltnings forslag till Lokalresursplanen lamnas som en del av
inriktningsarende fér Mal- och budget.

4. Inriktningsarende till Mal- och budget
Ansvarig:  Kommunstyrelsen

Inriktningsarende for Mal och budget ligger till grund for det fortsatta budgetarbetet
under hosten och beskriver de ekonomiska forutsattningarna infor nastkommande
planeringsperiod. Inriktningsarendet innehaller bland annat kommunstyrelsens
forvaltnings forslag till Lokalresursplan. Kommunstyrelsen tar del av forslag till
Lokalresursplan enligt forvaltningens tjansteutlatande och remitterar forslaget till
namnder och bolag.

5. Yttrande 6ver Lokalresursplan
Ansvarig:  Respektive namnd/bolag

N&mnderna och bolagen bereds tillfalle att yttra sig 6ver inriktningsérendet som ett led i
beredningen av forslag till Mal och budget for beslut i kommunfullméktige. Forslag till
Lokalresursplan remitteras och respektive namnd/bolag yttrar sig pa de strategiska
stéllningstaganden, forstudier och uppdrag som berér namnden/bolaget.

6. Faststallande av Lokalresursplan med tillhérande investeringsbudget
Ansvarig:  Kommunfullméktige

Som en del i mal- och budgetérendet faststaller kommunfullmaktige Lokalresursplanen.
Forslag till beslut ska sarskilt ange inriktningsbeslut om huvudmannaskap, det vill sdga
vilka behov som ska losas genom kommunala eller externa aktorer, saval byggherre
som verksamhetsutévare.

| samband med att kommunfullméaktige beslutar om Mal och budget for den kommande
planeringsperioden faststélls dven investeringsbudget for de kommande fem aren.
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Kommunfullmaktige beslutar ocksa om en investeringsreserv som disponeras av
kommunstyrelsen. Investeringsreserven anvénds for att tilldela investeringsmedel for
ofdrutsedda lokalférandringar under innevarande ar.

Efter beslut om Lokalresursplan

Inriktningsbeslut huvudmannaskap som beslutas i samband med Mal och budget anger
vilka behov som ska losas genom externa aktorer, saval byggherre som
verksamhetsutOvare. Som extern byggherre raknas d&ven Huge. Ansvaret for den
fortsatta processen efter beslutad Lokalresursplan ser olika ut beroende pa vem som ska
vara huvudman for ett kommande lokalprojekt.

Extern Samhalls-
byggherre byggnads-
Extern drift processen

Lokalresursplan Extern )
med e Hyresvdrds-
inriktningsbeslut kommunal drift upphandling
huvudmannaskap
Process for
lokalprojekt

Inriktningsbeslut huvudmannaskap innebar att huvudmannaskap kan ske utifran tre
alternativ:

Kommunal
byggherre
Kommunal drift

1. Extern byggherre/extern verksamhetsutévare
Hanteras vidare inom samhallsbyggnadsprocessen déar samhéllsbyggnads-
avdelningen inom kommunstyrelsens forvaltning har uppdrag att férhandla fram
exploateringsavtal och markoverlatelseavtal med externa byggherrar. Processen
beskrivs inte i riktlinjer for lokalforsorjning.

2. Extern byggherre/kommunal verksamhetsuttvare
Hanteras som en hyresvardsupphandling? och beskrivs inte i riktlinjer for
lokalforsorjning. Kommunstyrelsens forvaltnings lokalstrategfunktion
representerar kommunen i samband med inhyrning av lokal och ar den part som
foretrader kommunen vid forhandling av hyresavtal.

3. Kommunal byggherre/kommunal verksamhetsuttvare
Fortsatt process beskrivs nedan under rubriken Ny-, till-, och ombyggnation.

2 0Om ett hyreskontrakt ingas med en hyresvard utan foregaende upphandling, och det inom ramen
for hyresforhéllandet ska utféras byggentreprenader eller andra tjénster, finns en risk att
hyreskontraktet betraktas som ett upphandlingspliktigt kontrakt. Om ett upphandlingspliktigt
kontrakt har ingatts utan att folja kraven pa annonsering i LOU kan kontraktet utgra en otillaten
direktupphandling.
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Ny-, till- och ombyggnation i kommunal regi

Overgripande om process lokalprojekt i kommunal regi

Nér ett inriktningsbeslut om huvudmannaskap fattas géallande lokalprojekt med
kommunal byggherre och kommunal verksamhetsutdvare initieras ett lokalprojekt i
kommunal regi.

Ett lokalprojekt i kommunal regi kan antingen besta av en ny- eller tillbyggnation pa
grund av ett dkat lokalbehov eller att HUSF identifierar en teknisk skuld, ett
underhallsbehov, som ocksa kan vara av sadan omfattning att det ar nodvandigt att
evakuera verksamheten till andra lokaler under en langre tidsperiod.

Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen, ansvarar for forstudier.
Berord forvaltning medverkar som sakkunnig i verksamhetsfragor. HUSF, alternativt
extern aktor, medverkar pd uppdrag av kommunstyrelsens forvaltning som sakkunnig i
bygg- och fastighetsfragor.

Kommunstyrelsens forvaltning ar bestéllare av projektering och genomférande av
lokalprojekt. Darefter ansvarar HUSF sasom byggherre for projektering och
genomforande. Kommunstyrelsens forvaltnings strategiska lokalfunktion deltar som
kommunens bestéllarrepresentant under projekterings- och genomférandefasen och
berdrd forvaltning deltar som verksamhetssakkunnig.

Projekt inom process for lokalprojekt och samhallsbyggnadsprocessen behdver
samplaneras for att sékerstalla framdrift. Gransdragning och tidsplanering mellan
processerna ser olika ut beroende pa vilken typ av projekt det r. Planeringsfas och
genomforandefas i samhallsbyggnadsprocessen kan paga i flera ar och beroende pa hur
behovet ser ut och vad den triggande faktorn ar for planprocessen kan processerna for
samhallsbyggnadsprojekt och lokalprojekt paga helt oberoende av varandra, avlésa
varandra eller 16pa parallellt. Bara for att ett omrade planlaggs for ett visst kommunalt
andamal innebér det inte alltid att kommunen vill bebygga platsen sa fort planen &r
genomford. Malet kan ibland vara att planlagga ytan for framtida behov och samtidigt
korta ner och effektivisera byggprocessen.

Om det saknas en planlagd yta for ett kommunalt andamal maste ny eller &ndring av
befintlig detaljplan uppréattas. Kommunstyrelsens forvaltning, samhéllsbyggnads-
avdelningen har ansvaret for planprojektet medan HUSF, i egenskap av fastighetsagare,
har bestallarrollen. Samberedning ska ske med kommunstyrelsens forvaltning,
strategiska lokalfunktionen.
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Process for lokalprojekt i kommunal regi

Process for lokalprojekt (processkarta bilaga 2) beskriver processen for ny-, till- och
ombyggnationer som ska genomféras med HUSF som byggherre och ha en kommunal
verksamhetsutovare.

Syftet med processen ar att tydliggora ordningen for den politiska beslutsprocessen
avseende lokalprojekt men dven att tydliggora ansvarsfordelningen inom kommun-
koncernen avseende projekten.

Forstudieskede
Med forstudieskedet (punkt 1-4) avses perioden cirka tre till tva ar fore byggstart.
Skedet inleds med att kommunfullméktige beslutar om foreslagna forstudier i

Lokalresursplanen och stracker sig fram till dess att inriktningsbeslut om lokalprojekt
fattas och bestéllning av projektering sker.

1. Lokal- och funktionsprogram
Ansvarig:  Respektive forvaltning

Det &r forvaltningens roll att i ett lokalprogram beskriva vilka lokaler som behovs for att
man ska kunna bedriva verksamheten pa ett funktionellt satt. Lokalprogram ar en
beskrivning av hur ett funktionsprogram ska konkretiseras i det enskilda projektet och
kan antingen vara generella eller tas fram i varje enskilt lokalprojekt. Lokal- och
funktionsprogram ska uppfylla verksamhetens grundldggande behov samtidigt som det
beaktar yt- och kostnadseffektivitet. Lokal- och funktionsprogrammen tas fram i samrad
med kommunstyrelsens forvaltning. | det fall lokalprojektet innebdr samutnyttjande/
samlokalisering av flera forvaltningar, ska forvaltningarnas beslutsunderlag till namnd
utvérderas och samordnas av kommunstyrelsens forvaltning.

Lokal- och funktionsprogrammet beslutas av verksamhetsansvarig ndmnd. | samband
med beslutet ska dven namnden besluta om att delegera réatten att besluta om mindre
forandringar i lokalprogrammet till forvaltningsdirektoren.

Lokalprogrammet &r dérefter en del av beslutsunderlaget i kommunfullméktiges
inriktningsbeslut for lokalprojekt, dvs. infor start av projektering.

2. Investeringskalkyl och hyresberékning

Ansvarig:  HUSF

HUSF tar pa uppdrag av kommunstyrelsens forvaltning fram underlag med uppskattad
investeringskalkyl och hyresherakning baserat pa de framtagna lokal- och funktions-

programmen och identifierade forutséttningar i forstudien (t.ex. markforhallanden,
detaljplanearbeten m.m.). HUSF ska &ven redovisa eventuella rivnings- och
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utrangeringskostnader. Vad som ska inga i underlaget bestams i samrad med
kommunstyrelsens forvaltning. Investeringskalkylen ska i detta skede alltid innehalla en
riskpremie anpassat till lokalprojektets art (till exempel ombyggnad eller nybyggnation)
och det skede lokalprojektet befinner sig i.

3. Underlag for inriktningsbeslut lokalprojekt
Ansvarig: Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Syftet med forslag till inriktningsbeslut for lokalprojekt ar att fa beslut att starta
projekteringen och att ge projektet finansiering.

Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen sammanstaller information
kring beslutat lokal- och funktionsprogram, investeringskalkyl, hyresberédkning samt
ovriga tillkommande kostnader tillsammans med forutsattningarna fran forstudien.
Underlag till inriktningsbeslutet ska redogora for lokalprojektets forutsattningar
avseende ekonomi, kvalitet och tid. Arendet i sin helhet ska ocksa ge en vagledning for
vidare projektering hos HUSF.

4. Inriktningsbeslut lokalprojekt
Ansvarig:  Kommunfullméktige

Inriktningsbeslut for lokalprojektet godkénns av kommunfullmaktige och HUSF
uppdras att starta projektering enligt de specifikationer som anges i tjansteutlatandet
med tillhérande bilagor.

Projekteringsskede

Projekteringsskedet (punkt 5-8) avser perioden cirka tva till noll ar fore byggstart.
Skedet inleds med att kommunfullmaktige beslutar om inriktningsbeslut och stréacker
sig fram till genomférandebeslut.

Overgéngen till projekteringsskedet utgor en tydlig brytpunkt i projektet sa till vida att
det fram till dess &r kommunstyrelsens forvaltning som ansvarat for att driva projektet
framat, vilket framst handlar om att utreda och tydligt beskriva vad som ska byggas. |
samband med att projekteringsskedet inleds 6vergar ansvaret for att driva projektet
vidare till HUSF medan kommunstyrelsens forvaltning overgar till att representera
kommunen som bestallare. Under projekteringsskedet har HUSF och kommunens
respektive foretradare I6pande avstdmningar dar projektets status rapporteras avseende
ekonomi, tid, och kvalitet. Utsedd foretradare fran forvaltning medverkar som
sakkunnig i verksamhetsfragor under hela projekteringsskedet.
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5. Bestéllning av projektering
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning formulerar en skriftlig bestallning avseende projektering
till HUSF. | bestallningen ska det framga vad som ska projekteras, vilka tidsramar som
géller for projektet och vem som foretrader kommunstyrelsens forvaltning respektive
berdrd forvaltning i projektet.

Bestallningen ska undertecknas av utsedda foretradare for kommunen enligt gallande
delegationsordning.

HUSF och strategisk fastighets- och lokalsektion pd kommunstyrelsens forvaltning
beslutar om hur lokalprojektet behdver organiseras hos bada parterna. HUSF utser en
projektorganisation som ansvarar for projektet i HUSFs regi och kommunstyrelsens
forvaltning utser ansvariga foretradare for projektet inom kommunen.

HUSF lyder under lagen om offentlig upphandling (LOU) vilket innebér att
byggentreprenaden ska upphandlas i enlighet med LOU. Upphandlas entreprendrer i
projekteringsskedet ar det av vikt att upphandlingen villkoras av att ett genomférande
kraver godkant genomforandebeslut.

6. Genomfdrande av projektering
Ansvarig:  HUSF

Projekteringen innebér ett fordjupat arbete fran forstudien genom att lokalprojektet
utvecklas och definieras (punkt 6a).

| projekteringens forsta skede, programskedet, utreds och beskrivs lsningen pa
produkten. Skedet ska resultera i en programhandling och en programkalkyl som HUSF
redovisar for kommunstyrelsens forvaltning i ett preliminart beslutsunderlag (punkt 6b).

Kommunstyrelsens forvaltning goér en avstamning for att sékerstélla att det preliminéra
beslutsunderlaget stdmmer 6verens med inriktningsbeslutets investeringsram och dvriga
forutsattningar. Om sa ar fallet ger kommunstyrelsens forvaltning godkannande till
HUSF att ga vidare med projekteringen (punkt 6c).

| det fall det preliminara beslutsunderlaget bedéms avvika fran tid, ekonomi? eller
kvalitet fran fattat inriktningsbeslut kravs ett reviderat inriktningsbeslut fran
kommunfullmaktige innan fortsatt projektering far ske. Kommunstyrelsens férvaltning
sammanstéller underlag och kommunfullméktige beslutar om reviderat inriktningsbeslut
utifran de nya férutsattningarna (punkt 6d). Reviderat inriktningsbeslut kan, om det
tidsmaéssigt behovs, &ven omfatta genomforandebeslut (se punkt 7 och 8).

3 Avvikelse fran ursprunglig investeringskalky!l far ske med maximalt (inklusive indexupprakning)
e 10% for lokalprojekt med investeringsbudget upp till 250 mnkr
e 7% for lokalprojekt med investeringsbudget mellan 250 - 500 mnkr
e 5% for lokalprojekt med investeringsbudget éver 500 mnkr
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| projekteringens andra skede, systemskedet, sker en fordjupning av det som tagits fram
under programskedet, vilket resulterar i en systemhandling. Systemhandlingen maste
vara tillrackligt detaljerad sa att den kan ligga till grund for en tillforlitlig systemkalkyl.
Skedet resulterar i ett definitivt beslutsunderlag, som ska innefatta en hyresoffert, som
presenteras for kommunstyrelsens forvaltning (punkt 6e).

7. Underlag for genomforandebeslut
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning ansvarar for att sammanstalla underlag for
genomforandebeslut till kommunstyrelsen. Underlag till genomforandebeslut ska
redogora for lokalprojektets forutsattningar avseende ekonomi, kvalitet och tid. Arendet
i sin helhet ska ocksa ge en vagledning for vidare genomforande hos HUSF.

Inkop av inventarier och andra investeringskostnader som aligger verksamheten men ar
knutna till projektet ar skild fran lokalprojektets investeringsbudget och ska ha en egen
investeringsbudget hos berdrd ndmnd.

8. Genomfdrandebeslut
Ansvarig:  Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for lokalprojektet godkanns av kommunstyrelsen och HUSF
uppdras att starta genomforandet enligt de specifikationer som anges i tjansteutlatandet
med tillhérande bilagor. Projektets investeringsbudget utgor en ram for hur mycket
kommunen medger HUSF att investera i projektet.

Genomforandeskede
Genomforandeskedet (punkt 9-11) inleds med kommunstyrelsens genomforandebeslut
och 16per fram till dess att verksamheten tilltrader den fardiga lokalen.

Under genomfdrandeskedet, dven kallat produktionsskedet, har HUSF och kommunens
projektforetradare 16pande avstamningar. HUSF &r sammankallande till dessa méten. |
dessa avstamningar rapporteras projektets status avseende ekonomi, tid och kvalitet.
Utsedd representant fran forvaltning medverkar som sakkunnig i verksamhetsfragor
under hela genomforskedet.

9. Bestallning av genomférande
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen formulerar en skriftlig
bestéallning avseende genomférande av projektet till HUSF. | bestallningen ska det
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framga vad som ska genomforas, vilka tidsramar som galler for projektet och vem som
representerar kommunstyrelsens forvaltning respektive berérd forvaltning i projektet.

Bestéllningen ska undertecknas av utsedd representant for kommunstyrelsens
forvaltning, utsedd representant for berérd forvaltning samt utsedd representant for
HUSF enligt vid var tid gallande delegationsordning.

10. Detaljprojektering och produktion
Ansvarig:  HUSF

HUSF ansvarar for projektets genomfdrande. Produktionsskedet genomfdrs med hjélp
av upphandlade entreprendrer efter annonsering eller med ramavtalsavropade
entreprenarer.

Om nagot sker under projektets gang som riskerar att allvarligt forskjuta tidplanen,
fordyra projektet eller fordndra kvaliteteten ska HUSF skyndsamt anmala detta till
kommunstyrelsens férvaltning som i sin tur ansvarar for vidareredovisning till ndmnd
och kommunstyrelsen vid ndrmast mojliga tillfalle.

Avslut

11. Overlamning av projekt

Overlamning inleds med att fardigstallt lokalprojekt lamnas dver till Kommunstyrelsens
forvaltningen (11a) som i nésta steg 6verlamnar lokaler till den ndmnd som &r hyresgast
(11b). Hyresgasten ansvarar for inflyttning i lokalerna, saval praktiskt som ekonomiskt.
Nar lokalerna 6vergar till forvaltning paborjas hyresdebitering enligt Ramavtal
avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anlaggningar.

12. Sammanstallning projektslutrapport

Ansvarig: HUSF

Efter projektets fardigstallande, i direkt anslutning till det att verksamheten tagit lokalen
I bruk, ska HUSF ta fram en projektslutrapport som ska lamnas till kommunstyrelsens
forvaltning. Redogorelsen ska innehalla en sammanfattning av projektet, resultatet och
erfarenheter fran arbetets gang inklusive eventuella avvikelser och restuppgifter, samt
beddmd slutkostnad for dessa.

13. Sammanstallning underlag projektslutrapport

Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning sammanstaller lokalprojektet utifran HUSFs
projektslutrapport till kommunstyrelsen.
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14. Godkannande projektslutrapport
Ansvarig:  Kommunstyrelsen

Projektslutrapport for projektet foredras for och godkénns av kommunstyrelsen.
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Ansvarsfordelning och roller

Overgripande ansvarsfordelning mellan kommunfullméaktige, namnder och bolag
beskrivs i Lokalforsorjningspolicy. Berdrda roller och ansvar definieras nedan géllande
ansvarsfordelning utifran de riktlinjer och processer som beskrivs i detta dokument.
Ytterligare definierade roller och ansvar aterfinns i rutinbeskrivningar.

Kommunstyrelsens forvaltning
Kommunstyrelsens forvaltnings strategiska lokalfunktion har det 6vergripande
processansvaret for ledning, styrning och uppféljning avseende lokalférsorjningsfragor.

Strategiska lokalfunktionens framsta uppdrag &r att:

e Leda, folja upp och utveckla kommunens samlade och dvergripande rutiner och
processer for lokalforsorjning, lokalbehovsbeddmning och lokalresursplanering.

e Bereda och folja upp den arliga Lokalresursplanen.

e Samordna Lokalresursplan med Plan for samhéllsbyggnad.

e Vid behov delta som sakkunnig i lokalforsorjningsfragor i
samhallsbyggnadsprocessen.

e Folja upp lokalprojekt med avseende pa tid, ekonomi och kvalitet.

¢ Inneha bestéllarroll gentemot HUSF i lokalprojekt i kommunal regi.

e Ansvarar for framtagande av inriktningsbeslut for huvudmannaskap och
inriktningsbeslut for lokalprojekt i kommunal regi.

e Ansvarar for framtagande av genomforandebeslut gallande lokalprojekt i kommunal
regi.

e Foretrada saval kommunstyrelsens forvaltning som évriga forvaltningar gentemot
HUSF men dven gentemot externa fastighetsagare och Huge i hyresavtalsfragor for
inhyrning av lokaler och hyresvardsupphandling for kommunala verksamheter
(avtalsfragor i exploateringsprojekt hanteras i samhallsbyggnadsprocessen).

e Vara sammanhallande i strategiska lokalforsorjningsfragor for att sékerstalla en
effektiv anvandning och utveckling av kommunens verksamhetslokaler.

e Bygga upp och forvalta kommunens lokalbank.

e Ta fram mal och nyckeltal fér lokalférsorjning.

Forvaltningar
Respektive forvaltning ska utse en eller flera lokalsamordnare som har till uppgift att
representera forvaltningen i lokalfragor.

Lokalsamordnarfunktionens framsta uppdrag i lokalforsorjningsfragor &r att:

e Bereda och folja upp den arliga Lokalbehovsprognosen med koppling till

befolkningsprognos, strukturprogram och funktionsprogram.

Yttra sig 6ver forslag till Lokalresursplan.

I samrad med verksamheten ta fram struktur-, funktions-, och lokalprogram

Delta i lokalprojekt som sakkunnig i verksamhetsfragor.

Arbeta i ndra samverkan med verksamhetsansvariga inom forvaltning och samordna

samtliga lokalfragor inom och for forvaltningen samt sakerstélla att beslut berérande

lokaler hanteras och kommuniceras till kommunstyrelsens forvaltning.

e Samordna och kommunicera styrning och uppfdljning i lokalfragor som kommer
fran kommunstyrelsen forvaltning.

o | férekommande fall administrera och hyra ut lokaler och bostader i andra hand.
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HUSF

HUSF &r kommunens fastighetsbolag for verksamhetsfastigheter. Bolaget har uppdrag
att tillhandahalla verksamhetslokaler at kommunens verksamheter samt att utveckla, dga
och forvalta fastigheterna.

HUSFs framsta uppdrag i lokalforsorjningsfragor ar att:

Arbeta utifran de principer och den process som beskrivs i detta dokument, med
sarskilt fokus pa ekonomi, teknik och juridik ur ett koncernperspektiv.

Samverka med kommunens strategiska lokalfunktion for en effektiv anvéndning och
utveckling av kommunens verksamhetslokaler som helhet.

Ha uppdaterade underhallsplaner for samtliga fastigheter i det egna
fastighetsbestandet samt presentera dessa for kommunen i samband med arbetet med
Lokalresursplan

Upprétta investeringsprognoser for samtliga lokalprojekt, stérre underhallsprojekt
och affarsprojekt samt presentera dessa for kommunen i samband med arbetet med
Lokalresursplan till Mal- och budget

Yttra sig 6ver forslag till Lokalresursplan

Vid behov i sarskilt uppdrag fran kommunen medverka som tekniskt och
ekonomiskt sakkunnig i forstudier.

| egenskap av fastighetsdgare, vara avtalspart i planavtal géllande fastigheter som
ska bebyggas med kommunala lokaler.

Fran det att man mottagit bestallning fran kommunstyrelsens forvaltning avseende
projektering av en lokal dverta ansvaret for lokalprojektet fram till dess att lokalen
avlamnas for inflyttning.

Forfoga Gver investeringsmedel for de lokalprojekt som har erhallit inriktningsbeslut
respektive genomforandebeslut.



