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Omfattning av och syfte med dokumentet

Uppdrag for Servicenamnden, enligt reglemente

Servicendmnden forsorjer kommunens verksamheter med lokaler och f6r-
valtar de fastigheter dar kommunal verksamhet bedrivs, samt vissa fastig-
heter kommunen innehar av andra skil. Vidare ombesorjer namnden inhyr-
ning av lokaler for kommunala behov. Ndmnden utgér kommunens bestél-
larfunktion for byggentreprenader och anger riktlinjer och prioriteringar
inom ndmndens verksamhetsomrdde. Namnden ansvarar dessutom for
léngsiktig planering och strategisk utveckling av verksamheten, enligt regle-

mente faststillt av kommunfullmiktige.

Uppdrag for Servicenamnden, enligt policy

Servicendmnden forsorjer kommunens verksamheter med lokaler och for-
valtar de fastigheter ddr kommunal verksamhet bedrivs, samt vissa fastig-
heter kommunen innehar av andra skil. Vidare ombesorjer namnden inhyr-
ning av lokaler for kommunala behov. Nimnden utgér kommunens bestil-
larfunktion for byggentreprenader och anger riktlinjer och prioriteringar
inom ndmndens verksamhetsomrade. Namnden ansvarar dessutom for
l&ngsiktig planering och strategisk utveckling av verksamheten, enligt regle-

mente faststillt av kommunfullmiktige.

Policy for kvalitetsstyrning
Enligt Policy for kvalitetsstyrning ska Servicenimnden utveckla system for
kvalitetsstyrning och integrera aterrapporteringen av dessa med ordinarie

maluppfoljning

Lokalpolicy, i Policy for lokalforsorjning och interna hyror

En 6vergripande ambition &r att tillhandahalla andamalsenliga lokaler till s&
lag totalkostnad som mdojligt. Detta skall framst dstadkommas genom att an-
vinda s4 liten lokalyta som mdjligt, samnyttja lokaler, samt avyttra lokaler
som ej behovs for kommunens verksamhet. Kommunens anldggningar,
byggnader och lokaler skall forvaltas sé att dess virde och brukbarhet upp-

ratthélls pa lang sikt.
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Kommunens verksamhet skall bedrivas i lokaler som ar val anpassade till
avsedd verksambhet, fyller krav pa god inomhusmiljo, foljer kommunens
miljointentioner och ir energieffektiva. Behov av lokaler ska i forsta hand
tillgodoses i tillgdngliga kommunégda fastigheter, i andra hand kan lokaler
forhyras externt. Lokaler far ej hyras externt om egna lokaler finns lediga
och kan anpassas. Vid avveckling gédller motsvarande prioriteringsordning,
dvs i sista hand skall verksamhet lamna dgda lokaler. Vid val av vilken lokal

som avvecklas skall alternativ anviandning beaktas.

Namndsriktlinje, beskrivning av styrdokumentskategori

Niamndsriktlinjer, som denna, omfattar nimndens egen verksamhet, den
stodjer och fortydligar for verksamheten hur uppgifter ska 16sas. Syftet med
riktlinjer &r att befintlig verksamhet ska bedrivas effektivt och med god kva-
litet, enligt av fullméktige faststilld definition av denna kategori styrdoku-

ment.

Omfattning av denna riktlinje, enligt uppdragsbeskrivning

Riktlinjen skall samla de férhallningssétt och principer enligt vilka Service-
namnden forsorjer sina hyresgister med lokaler, samt skéter, bestéller och
forvaltar fastigheter. Riktlinjen skall &ven beskriva hur uppféljning av

denna verksamhet bedrivs.

Riktlinjen stodjer utveckling och kontroll av olika omraden inom fastighet-
erna. Riktlinjen ska inte innehdlla de tekniska detaljer for nyproduktion
som framgar av fastighetsstandard, men skall beskriva 6vergripande princi-
per for det och andra av servicendmndens dokument inom omradet. Riktlin-
jen skall harmonisera med nimndens och den 6vriga kommunens styrdoku-
ment, i synnerhet den av servicenimnden antagna verksamhetsidén vars

begrepp utvecklas i sin definition.

Utover de inriktningar som anges i detta dokument forvantas verksamheten
folja gillande lagar och regler, samt andra styrande dokument beslutade pa

nationell, regional och lokal niv4.
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Revidering

Denna riktlinje ska aktualitetsprovas och revideras minst en gang per man-

datperiod eller vid behov

Servicenamndens verksamhetsidé. Terminologi

Verksamhetsidé, enligt verksamhetsplan

Servicendmndens verksamhetsidé lyder:

"Vi levererar kostnadseffektiv och kvalitativ service enligt uppdrag genom

att stindigt forbattra var effektivitet och Andamaélsenlighet.’

Sammanfattningsvis syftar de tva viktigaste ledorden effektivitet och dnda-
maélsenlighet till att dels na effekt med sé lite resurser som mojligt. Dels att
né den effekt som ar 6nskad. Det vill sdga att gora bade ratt saker och pa ritt
satt. De olika ordens betydelse och sammanhang utvecklas nedan.

Foridlingskedjan och dess terminologi. Forhallningsitt till kund

Forddlingskedjan dr ett begrepp som beskriver processen fran anvind re-

surs till levererad effekt.
Foradlingskedjan har tre led:

Resurs -> Produkt eller tjanst -> Effekt
Med resurs avses de medel i form av finansiella, materiella och personella
tillgdngar som tas i ansprak for att leverera en produkt eller tjanst till vara

priméra kunder, i typfallet kommunala ndmnder.

Med en tjénst, eller produkt, avses nagot vi producerar till primir kund,

som har bade kvalitet och kvantitet.

Med en effekt avses den nytta vara tjanster och produkter levererar till kund

och som de ddrmed har fatt, sig tillgodo. Savil kvantitativt som kvalitativt.

Hairvid ska primér kund (ndmnder) ses som partners att leverera effekt till
slutkund (brukare). Den rickvidd i fordadlingskedjan som servicenimnden
intresserar sig av ar séledes hela vigen frin de resurser kommunen tar i an-
sprak fran kollektiv, via en forddling i var verksambhet till en produkt eller

tjdnst anvand i primar kunds

5(18)



verksamhet tillbaka till dessa kollektiv, som en levererad och upplevd nytta

av slutkund.

Att definiera vem denne slutkund &r, liksom art och omfattning av den ef-
fekt som skall levereras av oss dr dock en avgransning som primir kund

sjalv gor, om dn med var hjalp.
Respektive lokalgrupp ges en mélsittning att folja upp varje ar.

Resurs= tid, material, investering (arlig kostnad, kronor)
Produkt= Yta (arlig produkt, kvm)
Produktivitet=Produkt / Resurs (Kr/Kvm)

Effektivitet = (Arlig anviind yta * kundnéjdhet) / Resurs (Nyttiggjord dnda-
maélsenlig yta per &r och kr).

Dar kundndjdhet definieras som Andel fullgjorda forpliktelser enligt avtal
med hyresgast.

Exempel: Samtliga forpliktelser fullgjorda =1 (eller 100%), medan 0,9
(90%) motsvarar en 10%-ig avvikelse.

Andaméilsenlighet, definition och strategier

Andama@lsenlighet ér ett matt pa hur vil en levererad effekt svarar mot kun-
ders behov. Savil priméar kunds (verksamheter) som slutkund (brukares) be-

hov. Det kan uttryckas matematiskt, som:

Andamalsenlighet = Levererad effekt / 6nskad effekt.
Dé verksamhetsidén syftar till att stdndigt forbattra denna samstimmighet
mellan leverans och 6nskad leverans dr uppféljning av leveransens kvalitet
och kvantitet mot bestillningen, samt aterkommande kontroll av att bestall-
ning ar aktuell och 6verensstimmer med 6nskad leverans tva strategier for

att uppna syftet.

En tredje strategi ar ett lyhort, serviceinriktat, arbetssétt som dr kundorien-

terat.

En fjarde strategi ar att i egna styrdokument sa som fastighetsstandard och i
kundens styrdokument, s& som géllande lokalprogram for skolan beslutat av
BUN styra vad som tekniskt och funktionsmaissigt dr en &ndamaélsenlig lokal,

samt hélla dessa dokument aktuella.
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Effektivitet, definition och strategier

Effektivitet ar levererad effekt dividerat med kostnaden for i ansprak tagna

resurser.

Dé verksamhetsidén syftar till att stindigt forbattra effektiviteten, (kvoten
mellan levererad effekt och i ansprék tagna resurser), dr jaimforelser med
andra leverantorers metoder for att finna goda exempel, en kultur av att om-
prova, forbittra och forfina de egna metoderna, samt ett bejakande av ny

effektiv teknik strategier att uppna syftet.

Att dtgirder innan de vidtas vilar pa en analys av nytta kontra livscykel / to-

talkostnader dr ytterligare en strategi

Kund, Kostnadseffektivitet och kvalitet. Definition och strategier

Kostnadseffektivitet dr liksom begreppen kund och kvalitet definierade i po-

licy for kvalitetsutveckling, antagen av kommunfullmiktige.

Att implementera de principer som listas i det styrdokumentet och anvanda
de metoder som finns i Skovde kommuns kvalitetshandbok ar strategier for
att uppfylla savél den policyn, som verksamhetsidéns delsyfte om att leve-

rera kvalitativ service.

Ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet i balans. Definition och strategier

Beslut / vigval skall goras utifrdn en proportionell avvdagning mellan tre hu-
vudsakliga omraden for att sdkerstilla att dessa dr héllbara ur flera

aspekter. Dessa omraden ar:

Ekologisk hallbarhet

Detta omrdde involverar hansyn till midnniskans hédlsa och miljon, dar dessa
intressen ska bedomas ur ett flergenerationsperspektiv for att vara ldngsik-
tigt hallbara. Ett exempel pa 6vergripande styrdokument att beakta i detta
perspektiv dr klimat-/energiplan och styrdokument om folkhélsa dér det se-

nare dven har biring pd nésta perspektiv.

Social hillbarhet

Detta omrade involverar uppfyllnad av bestéllares och lagstiftares krav pé

funktion, samt att lokaler ska hélla en god bruksstandard. Vidare ingar
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vidmakthallen funktion i kris och krig. Lokaler/funktioner ska som grund
fungera dven i kris och krig. I de fall den funktionen bortprioriteras skall det
forst sarskilt motiveras och direfter understéllas politiskt beslut. Grundfor-
utsdttning dr annars att funktionalitet bibehdlls i kris och krig och att detta
finansieras av respektive bestillare. Ett exempel pé styrdokument att beakta
i detta perspektiv 4r kommundvergripande Risk- och sdrbarhetsanalys, re-
spektive bestédllarndmnds funktionsprogram for lokaler, servicendmndens
fastighetsstandard och vad i 6vrigt sigs i detta styrdokument om fastigheters

funktion och utformning.

Ekonomisk héllbarhet.

Detta omrade involverar kostnader for atgidrder, liksom l6nsamhetskrav.
Budget och avtalade priser med bestéllare dr exempel pa styrdokument att
viga in i denna bedémning. Aven férrintning pa investerade medel. Ett ex-
empel pa detta ar att tillampa likstédllda och positiva avkastningskrav pa de
investeringar som péaverkar en fastighets energibalans, oavsett om det ar
energi, produktion, lagring, eller annan form av energieffektiviseringsatgir-
der i syfte att nd en optimal kostnadseffektivitet i férdelningen mellan dessa
atgarder inbordes och relativt andra former av investeringar. Exempel pa
styrdokument att beakta i detta perspektiv ar budget och strategisk plan,

styrdokument for interna hyror, taxor och avtalspriser.

Léangsiktighet och beaktande av effekter pa andra.

Beslut skall utformas si att de ar hallbara ur samtliga ovan namnda
aspekter. I denna proportionalitetsbedomning ska beslut fattas med livscy-
kelperspektiv och for miljo- och hilsa ett flergenerationsperspektiv, samt
med beaktande av hur viagval paverkar dessa tre aspekter bdde i kommunen
i stort utanfor den egna sektorn och paverkan utanfér kommunen som orga-

nisation.

Strategival mellan anpassning till skeenden och mildrande av skeenden.

Anpassning till fordndrade omstandigheter, adaption, ar prioriterat forhall-

ningssétt till omvarldsférandringar /
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skeenden som den kommunala organisationen ej har full rddighet 6ver. Sek-
tor service kan dven i dessa fall arbeta med beteenden, den egna verksam-
hetens paverkan, etcetera for att mildra bakomliggande orsaker till de ske-
enden déir denna strategi beddmts vara verkningsfull. Nér s sker ersdtter
inte mildrande atgédrder, utan de kompletterar, adaption dér det senare ar

huvudsaklig strategi / forhallningssatt.

For de skeenden / foreteelser som den kommunala organisationen har en
egen direkt radighet 6ver kan en férebyggande / mildrande strategi vara hu-
vudsaklig och enda strategi, men dven hir skall en bedémning goras vilken
viktning mellan dessa strategier som 4r mest verkningsfull i relation till de-

ras respektive kostnad.

Matt och indikatorer i virdekedjan

Som framgar i kommande kapitel efterstravas effektivitetsmatt framfor
andra vid uppféljning. Med detta fokus om att belysa hela virdekedjan ska
sektor service ta fram indikatorer pa kundnoéjdhet / hur vil var leverans
motsvarar bestédllningen och kostnader for detta och aterrapportera dessa
minst drligen till nAmnden, med uppstart under 2021, en forsta rapportering

i samband med hostens omvérldsbevakning och i drift under 2022.

Nér dessa indikatorer tagits fram skall de framgd av detta dokument, som d&

revideras till att styra typ av indikator och rapporteringstidpunkt.

Mal och uppdrag
SMART-ARE kriterier

Att forverkliga verksamhetsidén kréver utdver vad som tidigare sagts malstyrning. Kriterier
for denna ar att mal pa omradet ar:

Specifika

Mitbara

Accepterade

Realistiska och inom ramen for var Radighet

Tidsatta
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Maél och uppdrag kan stillas upp pa samtliga beslutsnivaer, av nimnd, chef och enskild
medarbetare. P4 de hogre tvd nivderna skall dessa formaliseras och féstas pa priant, samt
foljas upp.

Notera att de gdngse SMART kriterierna kompletterats med tilligg om radighet. Vi forbatt-
rar var effektivitet och andamalsenlighet, varvid mal och uppdrag f6ljdriktigt formuleras
med avgransning till vad vi dger att paverka sjilva eller dger att paverka i samverkan med
vara partners. Vi stiller ej upp mal for sddant vi saknar inflytande over.

Utover SMART-kriterierna ovan dr det viktigt att ersdtta och modifiera mal i takt med att de
uppnaés, eller verksamhetsomrédet fordndras till art och omfattning genom till exempel for-
andringar av regelverk, uppdrag, eller annan omvéirlds-/samhallsutveckling. Mal och upp-
drag ska saledes dven vara:

Aktuella
Relevanta

Etablerade i vara skriftliga rutiner f6r styrning och uppfdljning.

I méngt omfattas dven uppdrag av dessa kriterier, dock ej med samma krav pd indikatorer
eller acceptans och i typfallet av mer avgransad karaktér i tid och omfattning. De &r av ka-
raktdren att de kan verkstéllas och rapporteras klart, snarare dn f6ljas upp mot indikatorer.

Niamndens Mél och Uppdrag pa fastighetsomrédet faststélls i nimndens Verksamhetsplan.

Malsattningars spannvidd i foradlingskedjan och dess antal

Detta innebér inte ett krav pa manga mal eller uppdrag. Ett fatal malsatt-
ningar kan 16sas i hogre tempo och nir sddana prioriterade mal finns bor
antalet mal totalt hellre reduceras for att na syftet om en forbattring i hogre

takt.

Vid formulering av mal efterstrdvas sa stor spannvidd som mojligt 6ver for-
ddlingskedjan for att né hela vigen och ej suboptimera styrning till del av
processen. Effektivitetsmatt ar darfor att foredra framfor produktivitetsmatt

i forsta hand.

Effektivitet 4r levererad effekt dividerat med resurs och produktivitet dr le-
vererad produkt dividerat med anvind resurs. Det vill sdga resurser dr i
namnaren och levererad nytta dr i tdljaren i forsta hand vid mélstyrning. Vi

stravar dartill efter att mita sa 1angt fram till slutkund, som mojligt.
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Effektmatt dr att foredra framfor produktmatt och anvédnds i andra hand.

Har stélls nytta ej i relation till kostnad.

Resursmatt, dir resurser dr i téljaren, kan anvéndas for uppfoljning men far
anviandas som malsdttning/ styrning endast i sista hand om ocksa annan
styrning tillser att resurserna anvinds pa effektivast mojliga vis. Detta har

baring pa val av tillrdckliga underhéallsnivaer.

Mot denna prioritetsordning far vigas kostnad for att ta fram ldmpliga indi-
katorer, dvs mitbarheten. Val av limpliga indikatorer ska saledes ses som

en central del av mélformuleringen, inte 1dmnas at senare.

Dartill kan ambitionen om stor spdnnvidd i malformuleringen &sidosittas i
uppdrag eller avgrinsade malsdttningar, om en féregaende analys tydligt
pavisat att de brister som behover dtgdrdas endast finns i del av processen.
Detta har exempelvis béaring p om en viss leverans av tjanst har en i forvig
kind tillracklig kvalitativ effekt men omfattningen av levererade tjinster
inte ar tillracklig kvantitativt, i sa fall kan ett kvantitativt produktmal vara

till fyllest.

Fullmaktiges mal, namndmal och chefsmal. Maldialog

Niamndmal och uppdrag pa omradet aterfinns i nimndens verksamhets-
plan, eller separata namndbeslut. Det aligger sektorchef och fastighetschef

att pa motsvarande vis stélla upp och f6lja upp chefsmal och uppdrag.

Denna riktlinje styr att si ska ske, men listar inte dessa méal da de skall vara
adaptiva och tas pa respektive beslutsniva. Hir listas istdllet mer langlivade

principer / strategier och forhallningsatt.

Mal och uppféljning ska minst arligen rapporteras som information uppét
en beslutsniva. For namnden sker detta till fullméktige i verksamhetsberat-

telse.

Att sdvdl ndmnd, som sektorchef/fastighetschef har strukturerad malstyr-
ning inom fastighetsomrédet pa respektive beslutsniva dr sdledes en strategi
for att nd framgéng i arbetet med att stindigt forbéttra effektivitet och dnda-

malsenlighet inom fastighetsomradet. Genom att adaptivt fokusera
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forbattringsarbetet dit det bast behdvs. Mél kan flyttas mellan nivaer, dar

mél pd ndmndsniva dr av sarskild vikt.

Att en viss foreteelse inte regleras som mél pd ndmndsninvé dr sdledes ut-
tryck for ett 1dngt delegerat beslutsfattande och att nimnden ej ansett just
den aspekten viktigare dn annat for den tid verksamhetsplanen avser. Det dr
inte ett uttryck for att det saknas mélsattningar p4 omradet, ndrmast lagre
prioriterade mal dterfinns pa chefsniva. P4 samma vis finns &ven mal och

uppdrag formulerade en niva upp av kommunfullmaktige.

Harvid efterstrdvas en koordinering och ensning av de respektive beslutsni-
viernas mal, si det varken blir malkonflikt till art och inriktning eller

malinflation genom for stor omfattning.

Strategier att nd denna koordinering ar dialog kring mal som sker mellan
sektor och ndmnd under uppfoljning, omvérldsbevakning och verksamhets-
planering, samt med kommunledning i verksamhetsberéattelse och i méten

om tertialrapport med KSAU.

Principer kring lokalisering, utformning och
anvandning

Utdver de principer som ndmns under Lokalpolicy, i Policy for lokalforsorj-
ning och interna hyror fortydligar Servicenimnden med f6ljande inrikt-

ningar for lokalisering och utformning av kommunala fastigheter.

Vertikal och horisontell integrering. Samlokalisering

Kommunala fastigheter ar forknippat med driftskostnader som kan minime-
ras genom samlokalisering, mot dessa star tva intressen dels narhetsprinci-
pen, dels en anonymisering/ otrygghet som kommer av allt for stora offent-
liga institutioner. Vissa typer av kommunala verksamheter har en viss om-
fattning av verksamhet da tydliga skalférdelar intrdder. Det kan bero av god
beldggning i specialsalar inom skola vid treparallelliga skolor eller en viss

storlek av dldreboenden for att klara bemanning av nattskift.

12 (18)



Horisontell integrering

Att samforlagga likadana verksamheter till en plats bendmner vi i detta do-
kument horisontell integrering. Vi efterstravar horisontell integrering som
strategi intill dessa skalfordelar nds, men ser att ytterligare integration bor-
tom detta dels kréver en férdubbling for att né effekt och dels inkrdktar pa
medborgarnas nérhet till service och trygghet i densamma varigenom ytter-
ligare samlokalisering av likadana verksamheter ej ar 6nskvard bortom

denna grans dar man forsta gangen nar skalférdelar.
Vertikal integrering

Att samforligga olika typer av verksamheter till samma plats, 6ver tid eller
over ytan, bendmns i detta dokument vertikal integrering. Det kan handla
om att samlokalisera olika stadier eller till exempel férskola och dldrebo-
ende. Vi efterstrivar vertikal integrering som strategi dir sa dr mdjligt for
att reducera antalet mélpunkter for oss och for invanarna samt for att na
kostnadsfordelar i samnyttjandet av servicefunktioner, som vaktmasteri,
kok, lokalvard, logistik, etcetera. Vi efterstravar vertikal integrering nér-
helst det ej finns en mélkonflikt mellan verksamheterna, s& som med sto-

rande och storningskansliga verksamheter.
Koncerndvergripande integrering

Samlokalisering liksom samnyttjande av resurser inom hela kommunkon-
cernen ar dartill 6nskvért, hdrvid kan olika former av avtalssamverkan nytt-
jas och ekonomiska styrmedel trimmas att stodja den strategin. Sddan prio-
ritering sker utifrdn tanken om storsta koncernnytta / optimalt resursnytt-

jande pé koncernnivd, inte respektive budget

Flexibilitet i lokalanvandning

Sambhaillet dr fordnderligt. Demografi dndras Over tid och samhallet vixer
och férdndras 6ver ytan. Pa 1ang sikt. Dartill varierar kommunala verksam-
heters lokalbehov dven med kortare frekvens, 6ver dygnet och 6ver veckan.
Behovet av lokaler dr darfor dynamiskt. Permanenta byggnaders natur ar

daremot statiskt till sin lokalisering och ldngvariga.
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Flexibilitet i lokalanvindning over lang tid. Forindrat nyttjande

Att samforlagga kommunal verksamhet enligt Principer kring lokalisering,
utformning och anvindning mojliggor for verksamheter att variera mang-
den lokaler man nyttjar pé en plats. Det dr dd av vikt att en viss andel av fas-
tighetsbestandet dr byggt for att vara flexibelt i sin anvindning. Det dr dér-
for en strategi att en 1langsiktig bedomning av behovet av kommunala fastig-
heter p en plats gors nédr dessa byggs, eller byggs om och att detta gérs med
flexibel lokalanvdndning i dtanke redan vid detaljplaneldggning och projek-
tering. Flexibelt byggda lokaler dr d&ven mer ldmpade att stédllas om for eva-
kuering av andra verksamheter och darfor en tillgdng nar annan lokal ska

renoveras.
Flexibilitet i lokalanvandning over kort tid. Samnyttjande. 24/7

Pa samma vis har kommunala verksamheter ofta varierande behov over
kortare tidsrymder. Det dr dirfor en strategi att kommunala fastigheter till
en viss andel ska kunna vara flexibla i att mota olika verksamheters behov
over dygnet, 6ver veckan och Over aret for att nd en hog beldggningsgrad.
Aterigen stodjer strategin samlokalisering sidan anvindning. For att folja
upp lokalyteanvandning Over tid skall indikatorer f6r beldggningsgrad 6ver
dygnet och over dret utvecklas. For dessa géller vad som sidgs under Ekolo-

gisk, ekonomisk och social hallbarhet i balans. Definition och strategier.

Andra metoder att méta varierande efterfragan

Till del styrs detta med olika metoders inbordes prioritering av Lokalpolicy,

se 1.2.2. i ovrigt fortydligas detta hér.

Inbyggd flexibilitet i en permanent byggnad tillsammans med samlokali-
sering och samnyttjande ar ett sitt att proaktivt méta varierande efterfra-
gan, som redan utvecklats som huvudalternativ. Darutover finns, extern for-
hyrning, mobila paviljonger och transport till lampliga dgda lokaler beldgna
ldngt bort fran behovet bland ytterligare strategier att mota ett 6kat behov.
Dessa metoder ar generellt mer reaktiva och kostsamma och prioriteras dér-

for i den ordningen efter huvudalternativet och i huvudsak for kortare

tidsrymder.
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Ar det fordndrade behovet varaktigt och ej kan métas genom omstéllning
eller samnyttjande av egna dgda flexibla lokaler, 4r nybyggnation i egen el-
ler kommunkoncernens regi forstahandsval, extern forhyrning eller om det
setts som fordelaktigt hela verksamheten inklusive fastigheter i annans regi,

ar andrahandsalternativ.

Forsaljning, rivning

Slutligen ska lokaler och anldaggningar kommunen dger for kommunal verk-
samhet vilka ej kan tros komma i kommunal anvindning, forsiljas eller ri-
vas. Detta ska foregas av utredning om alternativ kommunal anvdndning,

forsdljning eller rivning dr det lampligaste forfarandet.

Goda prognosverktyg och god samverkan

Utover den flexibilitet som tidigare ndmnts for att méta forandrade behov
nér de uppstar, skall fastighetsforvaltningen delta i arbetet med prognosmo-
deller som beskriver behovet av olika kommunala tjanster 6ver tid, langt

fram i tiden underlag till lokalplanering.

Prognosarbetet sker genom ett tvarfunktionellt arbete i LOKS (lokal styr-
gruppen) och i lokalplaneringsgruppen. Fastighetsforvaltningens delaktig-
heti prognosarbetet sker genom LOKS (lokal styrgruppen). LOKS gor ana-
lyser ihop med fastighetsavdelningen och vid behov gors justeringar i inve-

steringsplaner.

LOKS arbetar efter 5 och 10 ars planer. Planerna uppdateras 1 ggr per ar och
utgor en grund for investeringar i budget strategiskplan. Prognoser som an-
vinds dr Befolkningsprognos. Uppdateras 1 ggr per ar. Beskriver utveckl-
ingen under de ndrmaste 3 &ren Omradesprognoser. Uppdateras 1 ggr per
ar. Bostadprognos. Anvinds som underlag till befolkningsprognosen Ovrigt.
Leveransplan. Politiska inriktningen for hur manga nya bostdder som bor

levereras per ar.
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Fastighetsunderhall

Underhallstrappan

Underhallstrappan beskriver de principer med vars hjilp vi uppfyller lokal-
policyns 6vergripande ambition att tillhandahalla andamaélsenliga lokaler
och anldggningar till sa 14g totalkostnad som mojligt, samt forvaltar dem sa
att dess virde och brukbarhet upprétthélls péd lang sikt. Liksom uppfyller

verksamhetsidéns ambition om kostnadseffektivitet.

- Forst, vilket ar det viktigaste fundamentet, halls det totala behovet av
lokaler nere genom principer for att nd optimalt lokalnyttjande lis-

tade i kapitel 5.

- Direfter byggs lokaler med ett totalkostnadsperspektiv 6ver lokalens
hela livstid innefattande inte endast kapitalkostnader utan dven drift

och underhdll, redan vid projekteringsstadiet.

- Direfter kommer en inbdrdes prioritering i underhéallsatgdrder som
prioriterar att uppratthalla nyttjande, fastighetens varde och bruk-

barheten i den ordningen:
o Prio 1. Atgird for att sikerstilla att inget verksamhetsavbrott
for hyresgést uppstar
o Prio 2. Kapitalforstoring pa fastighet

o Prio 3. Estetiska atgéarder

Slutligen, nir alla dessa principer implementerats och f6ljs upp, regleras
underhallet till tillrdcklig niva 6ver tid genom att tillrickliga anslag finns i

Ram for 16pande planerat underhall.

De arliga anslagen till fastighetsunderhéllet bor anpassas till 6kade lokalytor
och kompenseras for kostnadsokningar for kopta tjinster och material. An-
slag som inte forbrukas under innevarande budget ar, flyttas 6ver till nést
kommande budget ar. I arbetet med arliga anslag anvénds fastighetssyste-

met INCIT, for att ta fram underlag
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Efter prioriteringen tas beslut om vilka atgidrder som skall utféras kom-
mande budgetdr. Darefter paborjas upphandlingen, kop, genomférande och
uppfdljning. Var 6:e vecka gors uppfoljning av samtliga atgérder avseende
tider, ekonomi och kvalitet. Omprioritering av tilldelade medel gors da ev.

inom ramtilldelningen

Underhallskostnader

Underhéllskostnader per kvadratmeter ska l6pande dterrapporteras. En un-
derhéllsplan redovisas arligen for ndimnden. Likasé skall avhjidlpande (akut)
underhall som andel av totalt underhall f6ljas upp och aterrapporteras. Det

arliga anslaget till reinvesteringar bor anpassas till 6kade lokalytor och kom-

pensera for kostnadsokningar pa kopta tjdnster och material.

Det arliga anslaget till reinvesteringar bor baseras pa vara prioriteringar en-
ligt 6.1 och differentieras pa respektive lokalgrupp. Benchmarking ska ske

mot andra bolag.

Anslaget behovsprovas innan beslut om investeringsniva. Anslaget foreslés

av lokalstyrgruppen (LOKS) och beslutas av kommunfullméktige.

Med ovanstdende ingdng pa underhallsnivdn bor stora oplanerade under-

héllsbehov tas via tillskott enskilda ar till reinvesteringsbudgeten.

Konjunkturanpassning

Servicendmnden ska f6lja konjunkturen inom byggbranschen for att kunna
forlagga mer underhdll till 1dg konjunktur och mindre till 6verhettad kon-

junktur och fora den dialogen om anslag med kommunledning.

Egen regi, upphandling

Upphandling av underhallskapacitet kan kombineras med en mix av egen
underhallskapacitet, darvid ska kostnad for upphandlingsprocess liksom
vikt av beredskap i kris och krig vdgas in i jimforelsen av alternativen och

mest effektiv mix av metoder viljas per kategori.
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Brandskydd och skalskydd/ tilltradesreglering

Nir det géller brandskydd och brandlarm i vara verksamhetslokaler, skall vi
utgd ifrdn den standarden som anvénds vid byggprojekt. Hir hénvisas till
dokumenten "Tekniska anvisningar for projektering” Sektor service Fastig-
hetsavdelningen, Kapitel 3A Brandskydd” samt "Tekniska anvisningar for
projektering, Sektor service Fastighetsavdelningen, Kapitel 3b Brandlarm”

som ingdr i fastighetsstandarden vid ans6kan om bygglov.

Brandskydd och brandlarm besiktas enligt géllande regelverk for respektive
verksamhet och avvikelser rittas till vid behov och enligt de prioriteringar
som framgar i gdllande lagar och regler, exempelvis Lag om skydd mot

olyckor (2003:778).

Sarskild vikt ska vid projektering oavsett nybyggnation, tillbyggnation eller
ombyggnation ldggas vid placering av soprum, cykelférrad, laddstolpar for
elfordon och andra brinnbara foreteelser sé géllande regelverk f6ljs avse-

ende brandrisk samt risk for spridning.

Skalskydd och tilltrdde regleras beroende pd verksamhet som bedrivs i loka-
lerna. Olika verksamheter har olika behov och styrs av lagar, regler och for-

ordningar - dessa férbinder till olika hantering. Fastighetsavdelningen fdljer
det grunddokument som avser nivan avseende skalskydd och tilltrdde vilken

bygger pé riskanalys/ konsekvensanalys.

Brandskydd f6ljs upp genom mitning av egenkontroller kopplade till fastig-
hetsavdelningen, atgird enligt de anméarkningar som upptécks enligt gél-
lande prioriteringar som framgér dels i lagen om skydd mot olyckor
(2003:778). Avvikelser i egenkontrollerna utvdrderas och kontrolleras mot
fastighetsstandarden for att standigt forbattra brandsdkerheten och effekti-

visera processerna
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