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Dokumentets syfte

Lokalforsorjningsprocessen reglerar ansvarsfordelning for nybyggnation,
inhyrning, uthyrning och avyttring av lokaler. Processen skapar en
samordnad arbetsmodell for kommunens lokalforsorjning.
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Syfte och mal

Kommunens lokalforsorjning syftar till att kommunens verksamheter ska
erbjudas andamaélsenliga lokaler och att resursanvéndningen ska vara
effektiv. Genom att identifiera behoven och fa en samlad bild av frdgor som
ror mark- och lokalresurser skapas goda forutsittningar for ett lyckat och
effektivt lokalforsorjningsarbete. Den kommundovergripande
lokalplaneringen kréaver en tydlig och strukturerad process som ska syfta till
att samordna planeringen av framtida lokalbehov, forsorjningen av mark
och lokaler samt kommunens ekonomi utifran malsittningen att uppratthalla
hogsta effektivitet och kommunnytta.

Inledning

Processen for ny- och ombyggnad bestar av sammanlagt sju faser, fran
behovsanalys till 6verlimnande av fardiga nya eller ombyggdalokaler.
Négraménaderefter att lokalerna tagits i bruk utvérderas projektet.
Lokalforsorjningsprocessen avser ny- till- eller ombyggnation projekt som 1
tidigt skede kostnadsuppskattas till minst 280 prisbasbelopp dir
genomforandebeslut fattas av kommunfullmiktige. Processen avser dven att
hantera fragor (projekt) kring forvarv av lokaler, inhyrning av lokaler eller
avyttring av lokaler.

Kommunstyrelsen kan delegera till kommunstyrelsen fastighets- och
exploateringsutskott att efter behovsanalys, forstudie, programskede och
projektering fatta beslut om projektet fortsatt ska finansieras eller avbrytas.
samband med forstudie- och programskedena tar kommunstyrelsen beslut om
remittering av handlingarna for yttrande till bestéllande ndmnd och till tekniska
nimnden. Kommunstyrelsen kan delegera detta till sitt fastighets- och
exploateringsutskott.

i Beslut | Beslut
KF ™
~0- e =

Byggnation
Fas6

Overlimning
Fas7

Forstudie
Fas2

Projektering
Fas4

Programskede
Fas3

Behovsanalys
Fasl

Upphandling
Fas 5

&

Uppfaljning
av resultat

Kommungemensam lokalférsorjningsplan

Lokalforsorjningsplanen beskriver inriktning for ndmndernas lokalbehov de
ndstkommande tio dren. Underlaget till planen foregas av att nimnderna gor
sina egna behovsbeddmningar avseende lokaler. Behoven arbetas sedan in i
kommunens lokalforsorjningsplan. Nér planen dr antagen ér det respektive
ndmnds ansvar att initiera projektet enligt lokalforsoérjningsprocessen som
beskrivs 1 detta styrdokument.
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Lokalforsorjningsprocessen

Processen bestar av sju faser. Nedan beskrivs syfte, innehall, ansvar, resultat,
beslut och finansiering for varje fas. Alla projekt genomgér inte processens
samtliga sju faser. Beslut om inhyrning eller avyttring av lokaler kan i
normalfallet fattas redan efter fas 2, forstudie, medan nybyggnation eller
ombyggnation normalt sett omfattas av hela processen. Avsikten med
lokalf6rsorjningsprocessen dr att den ska kunna tillimpas flexibelt och
projektspecifikt.

Fas 1, Behovsanalys

Processens inledande fas, behovsanalys, initieras genom att berérd nimnd
fattar beslut att 6verlamna projektspecifika behovsanalyser till
kommunstyrelsen genom dess fastighets- och exploateringsutskott.

Redan i arbetet med lokalforsorjningsplanen och ndmndernas arliga
lokalbehovsanalyser har behovet av nya lokaler beddmts utifran 6kad
efterfrdgan, exempelvis antal elever, boende och brukare —eller andrad
inriktning for verksamheten utifrin nytt regelverk eller nya rén. Aven
Overkapacitet av en viss typ av lokaler kan foreligga. Behovsdgande nimnd
ansvarar fOr att analysera och optimera befintliga lokaler i hela kommunen
mot prognosticerat framtida behov. Behovsanalysen sammanstélls av berord
ndmnd.

Behovsanalysfasen avslutas med att kommunstyrelsen- (med mdjlighet att
delegera till dess fastighets- och exploateringsutskott) tar beslut om att
initiera fas 2 (Forstudie) och tilldelar medel for detta. Uppdraget stills till
ansvarig forvaltning.

Mojligheten att paverka och fordndra ar storst 1 borjan av ett lokalprojekt. Det
innebdr att, redan 1 behovsanalysen avseende den ndmnd som har
lokalbehovet, svar bor ges pé fraigorom:

e Varfor nimnden Onskar en fordndring?

e Vilka befintliga och framtida behov har verksamheten géllande
funktioner, kapacitet och placering?

e Ar det nddvindigt att bygga nytt, om eller till?
e Hur ska lokalerna fungera?
e Vilken teknik behovs?

e Vilken hyresniva kan verksamheten acceptera vid fardigstéllt
projekt?
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Beslut Beshat Beshat Beslut Beslut
KSFX KSFX KSFX KF ™
Behovsanalys ‘ ‘ Firstudie Programskede Upphandling Overlimning

Projektering
Fas 4

Byggnation
Fas 6

Fasl Fas2 Fas3 Fas 5 Fas7

Uppféljning
av resultat

Ansvar: Verksamhetsansvarig naimnd ansvarar for behovsanalysen.

Finansiering: Eventuella utgifter for framtagande av behovsanalysen
finansieras avrespektive nimnds driftbudget och kostnadsfors direkt i
enlighet med kommunens riktlinjer for investeringar och exploatering.

Beslut: Namnden fattar beslut om att 6verldmna behovsanalysen till
kommunstyrelsen genom dess fastighets- och exploateringsutskott som
darefter tar beslut om att initiera forstudiearbetet (Fas 2) och tilldelar medel
for detta. Uppdraget stills till ansvarig forvaltning.

Fas 2, Forstudie

Fas 2, forstudie, inleds genom att kommunstyrelsen genom sitt fastighets-
och exploateringsutskott tilldelar medel och ger ansvarig forvaltning i
uppdrag att ta fram en forstudierapport. Arbetet bygger pd nimndernas
behovsanalyser och funktionsprogram med ytterligare precisering av krav
pa utrymmen och lokalfunktioner. Arbetet med forstudier kan dven inriktas
pa att hantera avsaknad av behov for vissa lokaler som nimnderna ldmnat
over till kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott. I forsta
hand utreds mojlighet till renovering, om- eller tillbyggnad. Darefter
analyseras behov av nybyggnation. Samtliga framtagna alternativ
kostnadssétts och jamfors mot varandra. Val av huvudalternativ foreslés.
Fas 2 avslutas med en framtagen forstudierapport som kan innehalla
alternativa 16sningsforslag. Rapporten redogor dven for investeringskalkyler
och preliminéra hyresnivéer vid fardigstillandet.

Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott beslutar om
rapporten ska remitteras till bestdllande ndmnd och tekniska nimnden.
Beslut fattas sedan om att godkénna rapporten och initiera nésta fas i
processen, programskedet.

Beslut Beslut Beslut Beslut Beslut
KSFX KSFX KSFX KF N

Behovsanalys
Fasl

Programskede
Fas3

Overlimning

Upphandling
Fas2 Fas4 Fass Fas 6 Fas7

‘ Forstudie

Projektering ‘ ‘ Byggnation ‘

+

Uppfoljning
av resultat
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Ansvar: Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott ansvarar
for forstudien.

Finansiering: Utgifter som hor ihop med framtagande av
forstudierapporten kostnadsfors direkt 1 enlighet med kommunens riktlinjer
for investeringar och exploatering.

Beslut: Fas 2, forstudie, inleds genom att kommunstyrelsen genom sitt
fastighets- och exploateringsutskott tilldelar medel och ger ansvarig
forvaltning 1 uppdrag att ta fram en forstudierapport. Kommunstyrelsens
fastighets- och exploateringsutskott tar beslut om framtagen
forstudierapport ska remitteras till bestdllande nimnd och tekniska
ndmnden. Utskottet tar sedan beslut om att godkénna rapporten och initiera
nésta fas 1 processen, programskedet. Uppdraget stills till ansvarig
forvaltning.

Fas 3, Programskede

Fas 3, programskede, inleds genom att kommunstyrelsens fastighets- och
exploateringsutskott tilldelar medel och ger ansvarig forvaltning i uppdrag
att ta fram programhandlingar. Programskedet innefattar engenomarbetad
programhandlingmedinvesteringskalkyloch preliminért forslag till
hyresniva. Programhandlingarna innefattar exempelvis ritningar som visar
planldsning och samband, gestaltningav fasad och volym, milj6- och
klimatprogram. Aven rumsfunktionsprogram (specifikation av lokalernas
egenskaper exempelvisljus,ljud, vatten, luft) samt Gvergripande uppgifterom
inredning och utrustning innefattas vanligen 1 programhandlingarna.

Fas 3 avslutas med att kommunstyrelsens fastighets- och
exploateringsutskott beslutar om handlingar frdn programarbetet ska
remitteras till bestéllande nimnd samt tekniska ndmnden. Beslut fattas
sedan om att godkdnna rapporten och initiera nésta fas i processen,
projektering.! I programskedet ges forslag pé entreprenadform vilket
kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott har att ta stéllning till.

Beslut
™
-

‘ Byggnation ‘

Beslut
KF

=

Beslut
KSFX

Beslut
KSFX

Overlimning
Fas7

Upphandling
Fas 5

Behovsanalys

Fas1 Fas 6

Forstudie Programskede
Fas2 Fas3 Fas4

Projektering ‘

Uppfoljning
av resultat

Ansvar: Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott ansvarar for
programskedet.

! Beroende péa beslutad entreprenadform kan genomforandebeslutet tas redan i samband
med programskedet.
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Finansiering: Samtliga utgifter som hor ihop med framtagande av
programhandlingarna och som utfors innan genomférandebeslut
kostnadsfors direkt i enlighet med kommunens riktlinjer for investeringar
och exploatering. Det ar forst nér det finns ett beslut om att genomfora
investeringsprojektet som utgifter kan ingé i anskaffningsvérdet.

Beslut: Fas 3, programskede, inleds genom att kommunstyrelsens fastighets-
och exploateringsutskott tilldelat medel och beslutar att ge ansvarig
forvaltning 1 uppdrag att ta fram programhandlingar.

Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott beslutar om
framtagna programhandlingar ska remitteras till bestdllande ndmnd och
tekniska nimnden. Utskottet tar sedan beslut om att godkénna handlingarna
och initiera nésta fas i processen, projektering. Uppdraget stills till ansvarig
forvaltning.

Fas 4, Projektering

Fas 4, projektering, inleds genom att kommunstyrelsens fastighets- och
exploateringsutskott tilldelar medel och ger ansvarig forvaltning i uppdrag
att fardigstilla projektering. Projekteringsskedet innefattar planritningar,
konstruktionsritningar och systemhandlingar med detaljerade beskrivningar.
Projekteringen resulterar 1 bygglovshandlingar for ansdkan om bygglov och 1 ett
genomarbetat forfragningsunderlag som ligger till grund for upphandling av
entreprendr.

Fas 4 avslutas med att genomforandebeslut tas av kommunfullméktige.
Genomforandebeslutet ska innehélla en beddmd tidsram och en
investeringskalkyl som bland annat innehaller investeringsutgiften och vilka
ekonomiska konsekvenser investeringen far 1 den I6pande verksamheten
(driftsbudgeten). Genomforandebeslutet innebér att projektet lamnas over till
tekniska ndmnden for upphandling och genomférande.

Beslut Beslut Beslut Beslut Beslut
KSFX KSFX KSFX KF ™

Overlimning
Fas7

O
Behovsanalys Programskede Projektering
Fas3 Fas 4

Upphandling
Fasl Fas5

Byggnation
Fas 6

Firstudie
Fas2

Uppfoljning
av resultat

Ansvar: Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott ansvarar
for projektering.

Forvaltningarnas representanter deltar i projektgruppen genom att fortsétta
arbetet med att specificera vilken inredning och utrustning som behdvs och
ingér 1 projektet. Hyresgésten/forvaltningen ansvarar for bestiallningen av
exempelvis mobler, och annan 16s utrustning, som den bestédllande nimnden
finansierar.
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Finansiering: Utgifter for projektering som utfors innan
genomforandebeslut kostnadsfors direkt i enlighet med kommunens
riktlinjer for investeringar och exploatering. Det dr forst nér det finns ett
beslut om att genomfora investeringsprojektet som utgifter kan inga i
anskaffningsvérdet.

Beslut: Fas 4, projektering, inleds genom att kommunstyrelsens fastighets-
och exploateringsutskott tilldelat medel och beslutar att ge ansvarig
forvaltning 1 uppdrag att genomfora projektering.

Projekteringsfasen avslutas med att genomforandebeslut tas av
kommunfullmiktige?. Beslutet innebir att projektet limnas over till tekniska
ndmnden som initierar nésta fas, upphandling. Efter genomférandebeslutet
bokfors utgifterna som investeringar (ingér 1 anskaffningsvérdet) och
finansieras genom framtida hyresintékter.

Genomforandebeslutet ska innehélla en beddmd tidsram och en
investeringskalkyl som bland annat innehaller investeringsutgiften och vilka
ekonomiska konsekvenser investeringen far 1 den I6pande verksamheten
(driftsbudgeten). Investeringskalkylen bor alltid innehalla en riskpremie om
minst fem procent samt indexuppriakning om projektet stracker sig 6ver en
langre period.

Kommunfullméktige beslutar om ett genomforandebeslut av investeringar
for nybyggnation, inhyrning uthyrning samt avyttring av lokaler.
Kommunfullméktige beslutar om den totala utgiften och en likviditetsplan.
Likviditetsplanen per investeringsprojekt uppdateras varje &r i samband med
faststdllande av budget for kommande ar.

Innehallsméssigt ska genomforandebeslutet beskriva foljande:

Framtagen kostnadskalkyl for projektet
Prelimindra hyresnivaer.
Genomforandetid.

Beskrivning av projektets omfattning
Ev. principiella stéllningstaganden
Likviditetsplan

Fas 5, Upphandling

Fas 5, upphandling, inleds efter det att genomforandebeslut fattats 1
kommunfullméktige och att projektet 1dmnats ver till tekniska nimnden.

Fas 5, upphandling avslutas med att tekniska ndmnden beslutar om kriterier
for upphandlingen samt att avtal tecknas med entreprendren eller
entreprenorerna.

2 Beroende pa beslutad entreprenadform kan genomf6randebeslutet tas redan i samband
med programskedet.
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Beslut
KSFX

Beslut
KSFX

Beslut
KF

Beslat
KSFX

Beslut
™
-

Projektering ‘[ Upphandling }‘ Byggnation ‘
Fas 5

Overlimning
Fas 7

Behovsanalys
Fasl

Programskede

Fas2 Fas3 Fasd4 Fas 6

‘ Forstudie

<

Uppfoljning
av resultat

Ansvar: Tekniska ndimnden ansvarar for upphandlingen.

Finansiering: Upphandlingsfasen ingar som en del i investeringen och
finansieras genom hyran for nya eller ombyggda lokaler.

Beslut: Tekniska ndimnden beslutar om kriterier for upphandlingen. Vid
kostnadsavvikelse mot beslutad budget hinvisas till avsnittet
“uppfoljningsprocessen” i kommunens riktlinjer for investering och
exploatering.

Fas 6, Byggnation

Fas 6, byggnation, inleds nér entreprendr dr kontrakterad, med vissa
forberedelser infor byggstarten for att sedan 6verga till byggnation.
Byggfasen avslutas med att det finns ett slutbevis for de fardiga ny- eller
ombyggda lokalerna.

Beslut Beslut Beslut Beslut Beslut
KSFX KSFX KSFX KF ™
O
Behovsanalys Programskede Overlimning

Upphandling
Fass

Fasl Fas2 Fas3 Fas4 Fas7

‘ Forstudie

Projektering ‘

Uppfoljning
av resultat

Ansvar: Tekniska ndmnden ansvarar for helabyggprocessen.

Beslut: Produktionskostnaden dr den stérsta posten i investeringen, som
finansieras genom hyra for nya eller ombyggda lokaler.

Fas 7, Overlamning

Fas 7, overlamning inleds med att fardigstéllt byggprojekt lamnas dver till
forvaltningen inom tekniska ndmndens forvaltning. I nésta steg Gverldmnas
lokaler till den ndmnd som dr hyresgist med efterfoljande inflyttning i de
nya eller ombyggdalokalerna.
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Beslut
KSFX

Beslut
KSFX

Beslut
KF

Beslut
KSFX

Byggnation Overlimning |
Fas6 Fas 7 |

Uppfoljning
av resultat

Ansvar: Tekniska ndimnden dr ansvariga for lokalerna fran och med
godkind slutbesiktning. Overldmning till den nimnd som ir hyresgist gors
pa tilltradesdagen.

Behovsanalys
Fasl

Programskede
Fas3

Upphandling
Fas 5

Forstudie
Fas2

Projektering
Fas4

Finansiering: Nar fastigheten eller lokalerna 6vergar till forvaltning pdbdrjas
hyresdebiteringen och driftkostnadernaredovisas pa fastigheten.

Uppfdljning av resultat
Utvérderingen av projektet utfors cirka 3—6 manader efter det att hyresgésten
har flyttat in. Projektets budgetutfall slutrapporteras.

Beslut Beslut Beslut Beslut Beslut
KSFX KSFX KSFX KF N
Behovsanalys Programskede Upphandling Overlimning

Férstudie
Fas2

Projektering
Fas 4

Byggnation
Fas 6

Fas1 Fas3 Fas5 Fas 7

Uppfaljning
av resultat

Ansvar: Tekniska nimnden ansvarar genom sin forvaltning for
utvirderingen.

Finansiering: Tekniska ndmnden finansierar utvirderingen.

Beslut: Slutredovisning sker 1 enlighet med avsnittet
“uppfoljningsprocessen” i kommunens riktlinjer for investering och
exploatering.
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