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Principer for lokalférsorjning

Inledning

Detta dokument syftar till att sikerstalla en ekonomiskt hallbar, resurseffektiv
och dandamalsenlig lokalforsorjning i Sundbybergs stad med ett hela staden-
perspektiv. I forsta delen beskrivs de strategiska och styrande utgangspunkterna
for stadens lokalforsorjning. I andra delen beskrivs Sundbybergs stads
lokalplaneringsprocess.

Externa verksamhetsutovare
Vissa verksamhetsbehov kommer att 19sas av att en extern huvudman bedriver

verksamhet, antingen pa uppdrag av en kommunal nimnd eller som huvudman.
En extern verksamhetsutovare som ansvarar for sina egna lokaler omfattas inte
av stadens principer for lokalforsorjning.

Utgangspunkter for en hallbar lokalforsorjning

Helhetssyn och koncernperspektiv
En professionell lokalforsorjning innebér att tillhandahéalla funktionella och

verksamhetsanpassade lokaler pa ett savil ekonomiskt som ekologiskt hallbart
och resurseffektivt satt. Med ett hela staden-perspektiv pa lokalforsorjning ska
samtliga nimnder och bolag samverka for kommunkoncernens! basta.

Namnder och bolag ska medverka i den langsiktiga och strategiska planeringen
av stadens lokalbestand. Detta innebar att aktivt soka mojligheter till en
resurseffektiv lokalanvandning samt bidra till att foreslagna atgarder beslutas och
genomfors.

1 Med kommunkoncernen menas har namnder och bolag inom koncernen Sundbybergs stadshus AB
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Lokal- och fastighetsstrategi

Stadens 6vergripande strategidokument for utveckling av stadens lokaler och
fastigheter. Lokal- och fastighetsstrategin ska sakerhetsstalla att den langsiktiga
planeringen av stadens forsorjning av verksamhetslokaler ar hallbar,
resurseffektiv och andamalsenlig. Den ska innehalla 6vergripande strategisk
inriktning for staden, riktlinjer for dgande och inhyrning av lokaler samt
riktvirden och kvalitetskrav for stadens lokaler.

Lokal- och fastighetsstrategin beslutas av kommunfullmaktige.

Ansvar

Det overgripande ansvaret for lokalforsorjningen i Sundbybergs stad innehas av
kommunstyrelsen. Men utférandet samt delar av ansvaret fordelas mellan flera
olika instanser inom kommunkoncernen Sundbybergs stad. Alla aktorer ska
tillsammans ta sitt eget ansvar och verka for en hallbar och resurseffektiv
lokalforsorjning och lokalanvandning inom kommunkoncernen.

Kommunstyrelsen ar fastighetsidgare och stadens namnder ar hyresgaster till
kommunstyrelsen. Externt inhyrda lokaler forhyr kommunstyrelsen genom
andrahandsavtal fran Lokalfastigheter i Sundbyberg AB.

Kommunstyrelsen
Kommunstyrelsen ar fastighetsagare och ansvarar for framtagandet av stadens

lokalforsorjningsplan samt att fastighetsagandet utfors i enlighet med stadens
lokal- och fastighetsstrategi.

Kommunstyrelsen har ansvaret for att leda och samordna lokalplaneringen samt
sakerstilla att effektiva incitament, styrdokument och arbetssitt etableras inom
namndsorganisationen.

Kommunstyrelsen bestiller alla verksamhetslokaler for den verksamhet som
bedrivs i kommunal regi. Med utgdngspunkt fran lokal- och fastighetsstrategin
ska kommunstyrelsen stodja namnder och forvaltningar med sakkunskap for att
uppna en hog nyttjandegrad av lokalerna.

Namnder
Niamnderna i Sundbybergs stad ar ansvariga for att lyfta sina behov av lokaler,

och att i samverkan med kommunstyrelsen och Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
delta i arbetet med lokalforsorjning. Namnderna ar vidare ansvariga for att en
hog nyttjandegrad uppratthalls i namndens lokaler.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB ar stadens fastighetsbolag for

verksamhetslokaler, fastigheter och bostiader for vissa boendeformer.
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB har som uppgift att forvalta, hyra in samt
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bedriva projektverksamheten avseende verksamhetslokaler till stadens olika
verksamheter. Bolaget representerar dven Staden vid ny-, om- och tillbyggnation.
Lokalfastigheter i Sundbyberg ABs uppdrag regleras i bolagets dgardirektiv samt i
ett avtal mellan staden och bolaget.

Sundbybergs stads hyresmodell

Ansvars- och kostnadsfordelningen mellan hyresvird och hyresgést framgar av
en beslutad generell gransdragningslista. For stadens interna kostnadsférdelning
innebar detta att nimnderna sjilva ansvarar for fakturor gillande hyresgastens
ataganden, resterande kostnader faktureras som en internhyra. Varme och kyla
ska inga i internhyran. For mediakostnader, exempelvis vatten och el, ska
namnderna sjalva betala sin egen forbrukning.

Internhyran till namnderna ska motsvara kommunstyrelsens budgeterade
sjalvkostnad for det aktuella objektet.

Egna lokaler och fastigheter
I hyran for stadens egna lokaler och fastigheter ingar kostnader for drift,

underhall och ovriga 6vergripande kostnader som kommunstyrelsen har. Detta
kan inkludera bade interna och externa kostnader. Till detta laggs ocksa de
kapitaltjanstkostnader som staden har for lokalen eller fastigheten, bestdende av
avskrivningskostnader samt internranta.

Inhyrda lokaler

For verksamhetslokaler som 4gs av andra aktorer dn staden ar Lokalfastigheter i
Sundbyberg AB forstahandshyresgast och kommunstyrelsen
andrahandshyresgist. Bolagets hyreskostnader gentemot externa aktorer pafors
staden via andrahandshyresavtal. Ovriga kostnader och ansvarsfrigor vid externa
inhyrningar regleras i avtalet mellan staden och Lokalfastigheter i Sundbyberg
AB.

For inhyrda avtal, dar kommunstyrelsen dr andrahandshyresgést, ska
avtalsvillkoren pa andrahandsavtalet generellt vara samma som den mellan
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB (som ar forstahandshyresgast) och den externa
hyresvarden. Dock kan avvikelser ske da stadens behov enligt lokalbehovsplan
och marknadens utbud inte 6verensstammer.

Lokalbanken

Syftet med lokalbanken ar att fa kinnedom om oanvianda lokalresurser inom
staden och effektivisera lokalutnyttjandet. Lokalfastigheter i Sundbyberg AB och
staden ska gemensamt ansvara for att kommunkoncernens kostnader for dessa
lokaler, vilka det inte finns ett framtida behov av, kan minimeras.
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Det kostnadsmassiga ansvaret for lokalbanken ligger hos kommunstyrelsen.
Kostnader for lokaler registrerade i lokalbanken finansieras via ett arligt anslag
fran kommunfullmaktige.

Krav for att lokal ska hamna i lokalbanken:

e Frantradande namnd har inget ldngsiktigt behov

e Lokalen ar tydligt avgransad

e Lokalen ar separat uthyrbar eller majlig att frantrada

e Lokalen eller fastigheten ar inte utav strategiskt varde eller innehav
e Lokalen ir inte utav kulturhistoriskt virde

e Beslutinidmnd ar fattat pa att lamna lokalen till lokalbanken

Frantradande namnd kan ekonomiskt endast lamna lokaler en gang per ar, i
samband med stadens budget. Eventuella kostnader vid frantrade sdsom
stadning och ovriga tomstallningskostnader sker enligt 6verenskommelse i varje
enskilt fall. Sarskilda 6verenskommelser ska dokumenteras skriftligt. Efter
frantrade har kommunstyrelsen fritt forfogande 6ver lokalen.
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Beskrivning av
lokalplaneringsprocessen

Lokalplaneringsprocessen beskriver processen fran tidigt uttryckt behov fran
namnderna, via omvarlds- och behovsanalyser, till stadens budget och
bestillning av verksamhetslokal. Processen anvinds for stadens lokalplanering
gillande nyproduktion, nya inhyrningar och storre lokalanpassningar.

Process for lokalplanering

Befolknings- Lokalbehovs- Prel. Lokal- Avvikelse-
prognos prognos forsorjningsplan rapportering

Lokal-
forsorjningsplan

Befolkningsprognos
Befolkningsprognosen ligger till grund for uppstarten av respektive ars

lokalplaneringsprocess. Prognosen bygger pa faktiskt befolkning per ars- och
halvarsskifte och delas upp i stadsdel och dldersgrupp. Denna information
kompletteras med en bostadsbyggnadsprognos, baserad pa pagaende detaljplaner
och byggherrars planering. Per projekt redovisas antal bostader med
specifikation pa antal rum. Tillsammans med information om pagéende projekt,
bygglovsansokningar samt antaganden om t.ex. in- och utflytt, antal boende och
aldersgrupp per bostadstyp m.m. far staden en 6vergripande helhetsbild.
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Lokalbehovsprognos

Lokalbehovsprognosen ar naimndernas prognos av dess langsiktiga behov av
lokaler till kommunstyrelsen. Utgangspunkt for underlaget ar stadens
befolkningsprognos per arsskiftet kompletterat med information om avgdende
lokaler for att fa en helhetsbild av lokalbehovet. Underlaget ska beskriva
namndens totala lokalbehov pa lang sikt (10—15 ar) och ska @ven innefatta de
behov som kan komma att uppfyllas av extern huvudman. Syftet ar att ge ett
underlag for fortsatt lokalplanering och underlag for arbete med
mark/exploatering.

Niamnderna ansvarar sjilva for sin egen lokalbehovsprognos utifran
gemensamma mallar och i samrad med stadsledningskontoret. Hela Sundbybergs
stads langsiktiga lokalbehov beskrivs sedan i en sammanfattande
lokalbehovsprognos. Stadsledningskontoret initierar och leder arbetet med att
sammanstilla det totala behovet och ta fram lokalbehovsprognosen.

Planen revideras arligen och faststills av kommunstyrelsen som ett underlag for
den fortsatta lokalplaneringen och lokalférsorjningen.

Lokalforsorjningsplan
Utifran lokalbehovsprognosen en tas stadens samlade lokalférsorjningsplan
fram.

Lokalforsorjningsplanen fokuserar pa aren i nirtid (1—3 ar) med utblick pa ldngre
sikt (4—10 ar). I lokalforsorjningsplanen anges de projekt som avses l6sa de
angivna behoven samt de lokalprojekt som kommer utav storre forandringar
inom befintligt bestand.

Lokalforsorjningsplanen ar direkt kopplad till stadens drift- och
investeringsbudget och ar en viktig del i stadens langsiktiga planerings- och
prognosarbete.

Kommunstyrelsen ansvarar for framtagandet av lokalférsorjningsplanen.

Planeringsforutsiattningarna

I samband med beslut om Sundbybergs stads forslag till
planeringsforutsittningar ska en preliminar lokalférsorjningsplan beslutas. Den
preliminira lokalforsorjningsplanen gar som en bilaga till
planeringsforutsattningarna. Det fardigstallda forslaget remitteras sedan ut for
yttrande till nAmnderna.

Konsekvenserna av lokalforsorjningsplanen avseende stadens lokaler och dess
paverkan pa bade drift- och investeringsbudget under kommande planperiod ska
vara upptagna i planeringsforutsattningarna.
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Avvikelserapportering

En uppdatering av stadens befolkningsprognos kan goras under aret. Utifrdn den
uppdaterade befolkningsprognosen tas en avvikelserapportering fram. I
avvikelserapportering lyfts de skillnader som uppstatt i bade lokalbehovsprognos
och lokalférsorjningsplan upp och kommenteras. Avvikelserapporten ar ett
dokument pa tjinstemannaniva.

Beslut om lokalforsorjningsplan

En definitiv lokalférsorjningsplan utifran informationen i
avvikelserapporteringen ar sedan underlag till stadens budget avseende stadens
framtida lokalforsorjningskostnader och investeringar. Lokalférsorjningsplanen
ar en bilaga till Sundbybergs stads budget. Budgeten beslutas i enlighet med
stadens styrmodell.

Nir budgeten faststills for respektive projekt kan kommunstyrelsen, via
stadsledningskontoret, bestélla de beslutade projekten av Lokalfastigheter i
Sundbyberg AB. Genomférandet av projektet ska ske i nara samarbete med
verksamhetsdrivande namnd.

Notera att projekt som l6per 6ver flera ar kraver beslut i budget varje ar for att
kunna bedrivas i sin helhet. Aven stadens andra styrdokument och reglementen
behover beaktas i framdriften av stadens lokalprojekt. Bestallning av projekt kan
ske i etapper och foljer stadens principer for investeringar och
delegationsordning. Till exempel sker for storre projekt en uppdelning i beslut
om forstudie respektive beslut om projektering och genomforande.
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