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SAMMANFATTNING

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna har revisionskontoret genomfort en gransk-
ning avseende fastighetsunderhall och strategisk lokalforsorjning.

Var sammanfattande bedomning ar att styrelse och berorda naimnder inte har sakerstallt
en strategisk lokalforsorjning. Utifran de revisionskriterier vi har utgatt fran saknas flera
grundlaggande delar i kommunens lokalforsorjningsprocess och det finns inte heller na-
gon lokalforsorjningsplan.

Eftersom det saknas bade en underhallsplan och en tydlig bild av kommunens totala un-
derhallsbehov kan vi inte gora en fullstindig bedomning av om underhallet av kommu-
nens befintliga fastigheter ar tillrackligt. Vi kan dock konstatera att insatser inte har ge-
nomforts i enlighet med uppstillda mél for 2023 och vi anser dven att uppfoljning och
aterrapportering ar bristfallig. Vi noterar att fullméaktige i Méal och budget 2024 med plan
2025-2026 har avsatt ytterligare medel till fastighetsunderhall.

Bedomningen grundar sig pa foljande iakttagelser och bedomningar:

- Det saknas en ldngsiktig lokalforsorjningsplanering och de processer och arbetssatt
som beskrivs ar mer att betrakta som underlag for investeringsbudgeten.

- Tydliga spelregler for relationen och ansvarsférdelningen mellan teknisk forvalt-
ning och verksamheten saknas och det har inte reglerats vem som har mandat att
bedoma vad som utgor den storsta kommunnyttan.

- Det saknas tillrackliga underlag for att bedoma verksamheternas behov av lokaler
pa framforallt 1ang sikt. Den faststillda skolutredningsrapporten beskriver den
langsiktiga strukturen men den ar inte kostnadsberdknad. For 6vriga forvaltningar
finns antaganden utifran schabloner.

- Det saknas tydliga mél och ambitioner for att kunna sikerstilla en effektiv lokalan-
vandning. Kommunens styrmodell innebir att det inte finns nagra tydliga incita-
ment for verksamheten att minska lokalanvandningen.

- Det saknas en kostnadsberidknad underhéllsplan, bade pa kort- och lang sikt. Den
ldngsiktiga underhallsplanen bor kopplas ihop med en langsiktig lokalforsorjnings-
plan for att sakerstilla att underhallsatgarder prioriteras pa ett effektivt satt.

- Uppfoljningar och aterrapporteringar innehaller ingen specifik uppfoljning av un-
derhallskostnader. Det finns endast en beskrivning i text av att underhéllsatgarder
inte har kunnat genomforas enligt fullmaktiges faststallda matt.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:

e Sdkerstdlla en dndamdalsenlig lokalforsérjningsprocess ddr dven framtagandet
av en langsiktig lokalforsorjningsplan bér inga.

e Sdkerstdlla att det finns tydliga roller och mandat inom ramen for lokalforsorj-
ningsprocessen.

e Sdkerstdlla att det finns tillrdckliga underlag for att bedoma verksamheternas
behov av lokaler dven pd lingre sikt.

e Sdkerstdlla att det finns tydliga ambitionsnivder gdllande lokalanvdndningen i
kommunen.

e Overviga en ekonomistyrningsmodell som skapar incitament for en mer effektiv
lokalanvdndning.

e Sdkerstdlla att det finns en tillrdcklig kunskap om underhdallsbehovet i kommu-
nens fastigheter som kan utgéra underlag for en langsiktig planering.

e Vid eventuellt identifierat eftersatt underhdll, uppridtta strategier for hur uppar-
betning av detta ska ske.

e Utveckla uppfoliningen av fastighetsunderhall.
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1 INLEDNING

1.1 BAKGRUND TILL UPPDRAGET

Den demografiska utvecklingen medfor att manga kommuner behover se 6ver sina lokal-
behov nir det giller verksamhetslokaler. Det kan behovas fler (eller farre) forskolor, sko-
lor, dldreboenden, idrottsanldggningar med mera. For att denna process ska vara vil fun-
gerande krévs att det finns en tydlig styrning och planering 6ver kommunens gemen-
samma behov av lokaler, bade pa kort och lang sikt. Kommunen behéver prioritera under-
hall av fastigheter av bade dldre fastigheter och nybyggnationer for att undvika héga kost-
nader pa sikt.

Kommunens revisorer har i sin riskanalys bedomt att det kan finnas risker att andamals-
enliga lokaler inte finns tillgingliga for de verksamheter som har behov. Om detta brister
riskerar kommunen att tvingas till dyra tillfalliga losningar for att klara verksamhetens lo-
kalbehov alternativt att behova betala for 6vertaliga lokaler som inte behovs i verksam-
heten. Ett bristande underhall av fastigheter kan dessutom leda till 6kade driftkostnader
pa bekostad av kommunens 6vriga verksamhet.

Granskningen ingér i den faststillda revisionsplanen for 2023.

1.2 SYFTE OCH REVISIONSFRAGOR
Granskningens syfte ar att bedoma om styrelse och ndimnder sikerstillt en strategisk
lokalforsorjning och att underhéllet av kommunens befintliga fastigheter ar tillrackligt.

Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:
¢ Har kommunstyrelsen och namnderna sakerstallt en andamalsenlig lokalforsor;j-
ningsprocess?
¢ Finns tillrackliga underlag for att bedoma verksamheternas behov av lokaler pa
kort och lang sikt?

o Sikerstills en effektiv lokalanvindning i hela organisationen? Finns en flexibilitet i
planeringen s att fastighetsbestdndet kan anpassas utifran verksamhetens behov?

¢ Finns ett system utformat for bedomning av underhéllsbehovet, samt en under-
héllsplanering med tillracklig framforhéllning och ldngsiktighet som beaktar exem-
pelvis framtida avyttring?

¢ Genomfors insatser i enlighet med underhéllsplaneringen?

o Finns tillrackliga ekonomiska resurser for genomforande av underhall i enlighet
med bedomt underhéllsbehov?

¢ Finns det en tillfredsstallande uppfoljning och aterrapportering av fastighetsplane-
ring och underhéllsatgarder?

1.3 AVGRANSNING
Granskningen ar avgransad till 2023. Det gors ingen granskning av redovisningen av un-
derhall och regler for komponentredovisning.

1.4 REVISIONSKRITERIER
Vér bedomning har utgatt fran:
¢ Kommunallagen (2017:725)
¢ Kommunens interna styrdokument

e 7"Det kinns som att forsoka styra om Titanic”, Arbetet med utveckling och imple-
mentering av strategisk kommunal fastighetsforvaltning, KFi-rapport nr 175

e Framgéangsfaktorer for en effektiv lokalférsorjningsprocess, Lokalférsorjningspro-
cessen, Sveriges Kommuner och Regioner, 2021
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1.5 ANSVARIG STYRELSE/NAMND

Ansvarig nimnd ir kommunstyrelsen. Ovriga nimnder har granskat utifran deras roll
som bestéllare och anvandare av lokaler.

1.6 METOD

Granskningen utfors genom inhamtning och granskning av relevanta dokument och in-
tervjuer med berorda politiker och tjanstepersoner.

Foljande personer har intervjuats:

Kommunstyrelsens ordférande

Kommundirektor

Forvaltningschef teknisk forvaltning

Sektorchef Fastighet Stab

Enhetschef Fastighetsdrift

Fastighetsutvecklare, Fastighet Stab

Ekonom teknisk forvaltning

Forvaltare teknisk forvaltning

Forvaltningschef barn- och utbildningsforvaltningen
Strategisk planerare barn- och utbildningsforvaltningen
Intendent barn- och utbildningsforvaltningen
Enhetschef, enheten for infrastruktur, vard- och omsorgsforvaltningen
Lokalsamordnare vard- och omsorgsforvaltningen

Bitradande forvaltningschef social- och arbetsmarknadsférvaltningen

Berorda uppgiftslamnare och verksamhetsansvariga har givits mojlighet att faktagranska
lamnade uppgifter som finns med i revisionsrapporten. En kollegial kvalitetssdkring av att
rapporten haller erforderlig kvalitet och standard utifran Skyrevs rekommendationer har
genomforts.
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2 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

2.1 BAKGRUNDSBESKRIVNING
2.1.1 Behovet av strategisk fastighetsforvaltning

Trots vikten av en god forvaltning har underhallet av offentliga fastigheter i Sverige varit
nedprioriterat under flera ar, ett problem som ménga lander i vastvarlden delar?. Detta
har lett till ett omfattande behov av storre renoveringsinsatser med storskaliga och dyra
ombyggnationer men dven rivningar som foljd. En eftersatt fastighetsforvaltning skapar
ocksa efterslapning av kostnader som behover tickas i framtiden2. For att undvika stora
framtida kostnader och for att mota upp skarpta dgar- och omvarldsmassiga, har bade
kommunala fastighetsagare och forskare argumenterat for behovet av en mer strategisk
forvaltning av offentliga byggnader och lokaler3. Langsiktiga mal och strategier, inklusive
att skapa underhalls- och forvaltningsplaner, ses tillsammans med ett 6kat politiskt enga-
gemang som viktiga framgangsfaktorer for att uppna en hallbar standard for offentliga lo-
kaler och fastigheter4. Nagra av de storsta utmaningarna som fastighetsforvaltningen star

infor ar:
e Anpassning till nya miljomal,
e Bristande 6verblick 6ver bestindet,
¢ Demografiska utmaningar,
e Behovet av sektorsovergripande samverkan.

Nya uppgifter for fastighetsforvaltarorganisationen

Tidigare har en del fastighetsforvaltningsorganisationer framst varit inriktade pa nybygg-
nation och arbetat mycket med byggprojekt, andra mer med férvaltning. Nu forvantas or-
ganisationen ta ansvar for bada delar samtidigt som mandatet att leda arbetet manga
ganger saknas samt att ovriga forvaltningar inte tycker att forvaltarorganisationen skall
befinna sig i en ledarroll.

2.1.2 Lokalférsérjningsprocessen

Av SKR:s skrift Lokalforsorjningsprocessens framgar att i takt med den demografiska ut-
vecklingen i landet finns det ett 6kande lokalbehov i det kommunala fastighetsbestandet.
Lokaler &r en stor och langsiktig investering vilket gor det dnnu viktigare att de nyttjas pa
bésta mojliga sitt. Den forandrade befolkningsstrukturen innebar en utmaning nar det
géller den strategiska lokalforsorjningen. Det finns en risk att man star utan nédvandiga
lokaler och tvingas till dyra tillfalliga 16sningar. Efterfragan pa verksamhetslokaler beror
framfor allt pa utvecklingen for de specifika dldersgrupper som verksamheterna vinder
sig till och statliga reformer eller samhallsférandringar som paverkar mélgruppernas ef-
terfragan.

Av skriften framgar dven att den férhojda investeringstakten har 6kat de ackumulerade
skulderna och att kommuner och regioner behéver fora en diskussion om sin belaning.
Det finns risker med hog belaning i ett 14ge med ldga rantor (Annika Wallenskog, 2020).
Sma hojningar av ranteldget medfor stora kostnadsokningar.

Vidare lyfter skriften hur stor andel av lokalkostnaderna som ska tas upp i budgeten och i
vilken utstrackning lokaler behovs i ett alltmer digitaliserat samhélle. En annan viktig
frdga som bor inrymmas i lokalforsorjningsprocessen ar hur sikerhetsatgarder kan
minska fastighetskostnaderna pé sikt och att en grund- och miniminivé for sdkerhetsklas-
ser och sidkerhetsatgirder bor faststillas.

1 Hopland, 2016; Outila et al., 2019

2 Outila et al., 2019

3 Olsson et aal., 2015; Ramskov-Galamba & Nielsen, 2016, Bréchner et al., 2019
4 Valen & Olsson, 2012

5 Lokalférsoriningsprocessen, Sveriges Kommuner och Regioner, 2021
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Kommunen bor dven ta stillning till om de ska dga eller hyra sina verksamhetslokaler.
Skriften lyfter fem overgripande faser som ar grundliaggande i lokalforsorjningsprocessen:
- Nulagesbeskrivning, en beskrivning av det befintliga fastighetsbestdndet
- Behovsbedomning av det forvantade lokalbehovet pa kort och lang sikt.
- Utforskning av mojliga 16sningar.

- Framtagande av lokalforsorjningsplan dar nyproduktion ar en liten del av bestan-
det.

- Genomforande och uppfoljning av hur genomforandet av lokalforsorjningsproces-
sen har fungerat.

Politikens involvering beskrivs som en utmaning i skriften utifran att beslutsgangen i lo-
kalprocessen kan upplevas nagot tungrodd. Slutsatsen ar att det giller att hitta balansen
mellan hur politikerstyrd kontra tjanstemannastyrd lokalforsorjningsprocessen ska vara.

I skriften lyfts foljande framgangsfaktorer for att sikerstilla en effektiv lokalforsorjnings-
process:

- Centralt formulerade spelregler for relationen och ansvarsfordelningen mellan fas-
tighetsenheten och den primira verksamheten.

- Centralt fastighetsregister som redovisar aktuell information om samtliga tillgang-
liga ytor, deras standard, lamplighet for andamalet, faktiskt utnyttjande och moj-
lighet till alternativt anvindande.

- Analyser av hyres- och fastighetsmarknaderna som visar byggkostnader, kostna-
den for lokaler och priser pa fastigheter.

- Verksamhetsplaner som visar lokalbehovet pa kortare och langre sikt.

- Strategisk 6verblick 6ver hela organisationen for att kunna identifiera effektivi-
seringspotentialer.

- Genomforande och uppfoljning av lokalférsorjningsplanen bor ske kontinuerligt
och vara vl forankrat i organisationen.

- Tydligt vem som har mandat att bedoma vad som utgor den storsta kommunnyt-
tan.

Bade de fem overgripande faserna och framgangsfaktorerna kommer att utgora underlag
for bedomning.

2.1.3 Fastighetsunderhall

Lopande underhallsinsatser kravs for att tillgdngarna ska behalla sitt virde, funktion och
skick. Det dr inte ovanligt i kommuner att besparingskrav leder till att planerade under-
héllsatgarder skjuts pa framtiden vilket i forldngningen kan leda till att tillgdngarna maéste
rekonstrueras fran grunden till hog kostnad.

Underhall definieras som atgarder som syftar till att aterstélla funktionen i ett forvalt-
ningsobjekt, en inredning eller utrustning.

Felavhjalpande underhall, ibland dven kallat akut underhall, syftar till att aterstilla en
funktion som oforutsett natt en oacceptabel niva.

Planerat underhéll (och reinvesteringar) ar planerat i tid, art och omfattning. Underhéllet
genomfors med en langre periodicitet dn ett ar och syftar till att aterstélla en byggdels
funktion.
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2.2 OVERGRIPANDE STYRNING | OSTERSUNDS KOMMUN
2.2.1 Organisation

Kommunstyrelsen

Enligt kommunallagen 6 kap. 1 § ansvarar kommunstyrelsen for att leda och samordna
forvaltningen av kommunens angelagenheter. Kommunstyrelsen ska aven ha uppsikt 6ver
namnders gemensamma verksamhet. Av kommunfullmiktige antaget reglemente® fram-
gar att kommunstyrelsen ansvarar for investeringar samt forvaltning av samtliga kommu-
nala byggnader/anldggningar med tillh6rande tomtmark.

Finans- och fastighetsutskottet
Utskottet lyder under kommunstyrelsen och hanterar fragor gillande bl.a. budget, Affars-
omrade Fastighet, hyra av externa lokaler samt igangsattningsbeslut.

Affarsomrade Fastighet (AF)

Infor ar 2020 tillskapades en balansrakningsenhet for Fastigheter som har andrat namn
till Affarsomrade Fastighet. Enligt verksamhetsplan for 2023 ar affirsomradets uppgift att
bygga, forvalta och erbjuda dandamalsenliga lokaler for kommunens kiarnverksamheter
med god standard till lagsta mojliga kostnad och miljobelastning samt erbjuda bostadsfor-
sorjning till beh6vande inom kommunens sociala verksamheter.

Teknisk forvaltning

Sektor fastighet aterfinns organisatoriskt inom tekniska nimnden/férvaltningen. Detta
innebar att medarbetarna ar anstillda av teknisk forvaltning men att de rapporterar till
finans- och fastighetsutskottet och kommunstyrelsen.

Lokal- och resursgruppen )

Lokal- och resursgruppen leds av fastighetschef. Ovriga deltagare ar projektledare teknisk
forvaltning, fastighetsutvecklare, lokalsamordnare fran vard- och omsorgsforvaltningen
och barn- och utbildningsforvaltningen samt representanter fran 6vriga storre forvalt-
ningar.

2.2.2 Styrdokument och uppdrag

Budget 2023 B

Lokaler sorterar under Mal 8 — I Ostersund dr kommunen en modern och attraktiv arbets-
givare. Av den politiska texten framgar att for att vara en attraktiv arbetsgivare kravs att
de interna stodprocesserna sasom exempelvis lokalforsorjning och digitalisering ar val
fungerande sa kirnverksamheterna far de forutsattningar som kravs for att halla hog kva-
litet och effektivitet mot vara medborgare.

Uppdrag fran kommunfullméiktige och kommunstyrelsen
Lokalforsorjning och fastighetsunderhéll ar ett av verksamhetsomradena som sorterat un-
der Mal 8. Inom verksamhetsomradet har ett antal processgrupper formulerats:

- Leda, styra och organisera lokalférsorjning & fastighetsunderhall
- Anskaffning av lokaler

- Drift och underhall av lokaler

- Avveckling av lokaler

- Intern uthyrning av lokaler

Fullmaéktige har inte faststéllt ndgot uppdrag for 2023 avseende lokaler. For 2022 fanns
det ett fullmaktigeuppdrag till Affirsomrade Fastighet under den forsta processgruppen;
att kartlagga befintligt fastighetsbestand for att identifiera vilka fastigheter som bor eller
kan avyttras. Uppdraget genomfordes inte under 2022 utan kvarstar som ett ej genomfort
uppdrag som ska rapporteras till kommunstyrelsen under 2023 som en del i styrelsens
plan for uppsiktsplikt.

6 Kommunfullmaktige 2021-09-23 § 191
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Kommunstyrelsen har formulerat ett namnduppdrag till Affirsomréade Fastighet for 2023;
att sakerstilla syftet med lokalresursgruppens ansvar och arbete. Av Affarsomrade Fastig-
hets tertialrapport per april framgar att uppdraget inte har genomforts da processrevision
avbrots nar processutvecklartjansten blev vakant. Det framgéar dven att det ar det ar tvek-
samt om det tidsmassigt hinns med under aret.

Under processgruppen drift och underhall av lokaler finns nyckeltal avseende underhall.
Det totala underhallet ska uppga till 106 kr/kvm, varav planerat underhall ska motsvara
som minst 98 kr/kvm och akut underhall som hogst 8 kr/kvm. Detta nyckeltal ar aven ett
av kommunens métt for god ekonomisk hushéallning.

Affarsomrade Fastighet har dven tre egna uppdrag for 2023:

- Implementera grinsdragningslistan mellan hyresvird och hyresgast.
- Forbattra aterkopplingen till hyresgéisterna.
- Faststilla flodet for den 16pande ekonomiska informationen pa fastighetsniva.

Affarsomrade Fastighets internkontrollplan 2023
I internkontrollplanen har féljande risker identifierats gillande lokalférsorjning och fas-
tighetsunderhall:

- Det ar brist pa byggentreprenorer for att utfora atgarder som behovs.
- Lokaler hyrs in pa andra forvaltningar utanfor teknisk forvaltning.

- Resursbrist for lokalforsorjningsplanering.
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3 Lokalforsorjning

3.1 LOKALFORSORJININGSPROCESSEN
Revisionsfraga: Har kommunstyrelsen och namnderna sakerstdallt en anda-
malsenlig lokalforsorjningsprocess?

- Grundliggande faser i lokalforsorjningsprocessen enligt SKR

1. Nuldgesbeskrivning, en beskrivning av det befintliga fastighetsbestandet. Tva av
framgangsfaktorerna ingar i denna fas:

=>» Centralt fastighetsregister som redovisar aktuell information om samtliga tillgang-
liga ytor, deras standard, lamplighet for andamalet, faktiskt utnyttjande och moj-
lighet till alternativt anviandande.

=>» Analyser av hyres- och fastighetsmarknaderna som visar byggkostnader, kostna-
den for lokaler och priser pa fastigheter.

2. Behovsbedomning av det forvintade lokalbehovet pa kort och lang sikt.
3. Utforskning av mojliga 16sningar.

Framtagande av lokalférsorjningsplan dar nyproduktion ar en liten del av bestan-
det.

5. Genomforande och uppfoljning av hur genomférandet av lokalforsorjningsproces-
sen har fungerat (aven en av framgéngsfaktorerna)

3.1.1 Lokalforsorjningsprocessen i Ostersunds kommun

Kommunen har inte faststallt nagot 6vergripande styrdokument géllande lokalforsorj-
ningsprocessen. Vi noterar dven att kommunstyrelsen for 2023 har lamnat ett uppdrag till
Affarsomréade Fastighet; att sdkerstilla syftet med lokalresursgruppens ansvar och arbete.

I Canea, kommunens verksamhetssystem for att samla styrdokument och processbeskriv-
ningar, aterfinns Lokalforsorjning och fastighetsunderhall som en processgrupp. Inom
denna grupp aterfinns kartlaggningar av ett antal enskilda processer. De kartlaggningar
som aterfinns gillande lokalf6rsorjning bendmns:

Inventera namndernas behov av lokaler och anliaggningar

- Sammanstilla kommunens totala behov av lokaler och anldggningar
Genomfora fordjupade intervjuer och prioriteringar

Utforma forslag till kommungemensam investeringsbudget

Vad vi har forstatt ar syftet med ovanstaende kartlaggningar i forsta hand att ta fram un-
derlag for kommunens investeringsbudget for de tre kommande aren och inte pa att ta
fram en langsiktig lokalforsorjningsplan. Vid intervjuer framkommer att det pagar ett ar-
bete med att ta fram en 10-arig investeringsbudget.

Arbetet med att ssmmanstélla naimndernas behov sker i lokal- och resursgruppen. Re-
spektive forvaltnings lokalsamordnare lyfter de behov som framkommit i nimnderna och
lokal- och resursgruppen gor en gemensam prioritering innan investeringsbudgeten lyfts
till kommunstyrelsen.

Vid intervjuer framfors att arbetssittet i den 6vergripande lokalférsorjningsprocessen be-
doms som tydlig utifran syftet. Det har dock inte tydliggjorts hur kommunikationen frén
och till lokal- och resursgruppen ska fungera. Vad vi har forstatt gors det heller ingen sys-
tematiserad uppf6ljning av hur genomforandet av lokalforsorjningsprocessen fungerar.

En extern konsult har hyrts in som ska inventera och uppdatera statusbesiktningar avse-
ende fastighetsbestdndet under 2022-2023. Av intervjuer har vi forstatt att inventeringen
i forsta hand ska utgora underlag for en langsiktig underhallsplanering.
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3.1.2 Ansvar och roller

Framgangsfaktorer:
Centralt formulerade spelregler for relationen och ansvarsfordelningen mellan fastighets-
enheten och den priméira verksamheten.

Tydligt vem som har mandat att bedoma vad som utgor den storsta kommunnyttan.

Kommunstyrelsen

Enligt kommunallagen 6 kap. 1 § ansvarar kommunstyrelsen for att leda och samordna
forvaltningen av kommunens angelagenheter. Kommunstyrelsen ska dven ha uppsikt 6ver
namnders gemensamma verksamhet. Av kommunfullmiktige antaget reglemente? fram-
gar att kommunstyrelsen ansvarar for investeringar samt forvaltning av samtliga kommu-
nala byggnader/anldggningar med tillhorande tomtmark.

Finans- och fastighetsutskottet
Utskottet lyder under kommunstyrelsen och hanterar fragor gillande bl.a. budget, Affars-
omrade Fastighet, hyra av externa lokaler samt igangsattningsbeslut.

Affarsomrade Fastighet

Infor ar 2020 tillskapades en balansrakningsenhet for Fastigheter som har dndrat namn
till Affarsomrade Fastighet. Enligt verksamhetsplan for 2023 ar affarsomréadets uppgift att
bygga, forvalta och erbjuda andamalsenliga lokaler for kommunens kiarnverksamheter
med god standard till lagsta mojliga kostnad och miljobelastning samt erbjuda bostadsfor-
sorjning till beh6vande inom kommunens sociala verksamheter.

Teknisk forvaltning

Sektor fastighet aterfinns organisatoriskt inom tekniska nimnden. Detta innebar att med-
arbetarna ar anstallda av teknisk forvaltning men att de rapporterar till utskottet och
kommunstyrelsen.

Lokal- och resursgruppen )

Lokal- och resursgruppen leds av fastighetschef. Ovriga deltagare ar projektledare teknisk
forvaltning, fastighetsutvecklare, lokalsamordnare fran vard- och omsorgsforvaltningen
och barn- och utbildningsférvaltningen samt representanter fran ovriga storre forvalt-
ningar. Respektive deltagare ansvarar for att kommunicera fran- och till berérda i sina re-
spektive forvaltningar.

Vid intervjuer har lyfts att det forekommer en del oklarheter mellan bestillande forvalt-
ningar och teknisk forvaltning kring vem som har mandat att besluta i vissa fragor. Av de
styrdokument vi har tagit del av finns inget tydligt uttalat ansvar mellan teknisk forvalt-
ning och ovriga forvaltningar, varken i projektens planerings- och genomforandefas.

Enligt intervjuade finns en outtalad forvantan pa medarbetare inom teknisk forvaltning
att ta ett storre ansvar for att begransa kostnaderna trots att detta inte har reglerats. Det
forekommer dven att de forvaltningar som inte far igenom sina 6nskemaél i den investe-

ringsplan som gors i lokal- och resursgruppen askar medel separat via sin naimnd.

3.1.3 Bedbmning

Vi bedomer att kommunstyrelsen och nimnderna endast delvis har sdkerstallt en dnda-
maélsenlig lokalforsorjningsprocess. Kommunstyrelsens uppdrag om att sidkerstilla syftet
med lokalresursgruppens ansvar och arbete hade inte genomforts vid granskningens far-
digstillande och utgor darmed inte underlag f6r var bedomning.

7 Kommunfullméaktige 2021-09-23 § 191
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Utifran de revisionskriterier vi har utgatt fran saknas flera grundliaggande delar i kommu-
nens lokalforsorjningsprocess. Framforallt saknas en mer langsiktig lokalforsorjningspla-

nering, de processer och arbetssitt som beskrivs i dokument och intervjuer ar mer att be-

trakta som underlag for kommande ars investeringsbudget. Vi menar aven att sjalva grun-
den i processen, dvs. en nulidgesbeskrivning av fastighetsbestandet, saknas.

Vidare anser vi att det saknas tydliga spelregler for relationen och ansvarsfordelningen
mellan teknisk forvaltning och verksamheten samt att det inte har reglerats vem som har
mandat att bedoma vad som utgor den storsta kommunnyttan.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att sdkerstdlla en dndamadalsenlig lokalforsorj-
ningsprocess ddr dven framtagandet av en langsiktig lokalforsorjningsplan bor inga.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att sdkerstdlla att det finns tydliga roller och man-
dat inom ramen for lokalforsorjningsprocessen.

3.2 UNDERLAG

Revisionsfraga: Finns tillrackliga underlag for att bedoma verksamheter-
nas behov av lokaler pa kort och lang sikt?

‘ Framgangsfaktor: Verksamhetsplaner som visar lokalbehovet pa kortare och lingre sikt. ‘

Lokalforsorjningsplan

Kommunen har inte ndgon samlad dokumenterad lokalforsorjningsplan forutom ett excel-
dokument dar de enskilda objekten och budget framgér. En sammanstillning 6ver storre
investeringsobjekt aterfinns i varje ars Mal- och budgetdokument. Sammanstéllningen in-
nehaller endast budgetbelopp for respektive ar, det totala beloppet for respektive projekt
saknas och aven ytterligare information om exempelvis tillkommande driftkostnader och
tidsplan for byggstart och tilltrade.

Fullmaiktige har faststéllt en skolutredningsrapport® som beskriver kommunens langsik-
tiga skol- och forskolestruktur fram till 2030. Rapporten visar bade pa nyinvesteringsbe-
hov och underhallsbehov av befintliga fastigheter. Behoven beskrivs i text och har inte
kostnadsberaknats.

Vérd- och omsorgsforvaltningen har tagit fram underlag 6ver bade kortsiktigt och langsik-
tigt behov av lokaler. Behovet uppges vara ca tre LSS-boenden och ett sarskilt boende per
ar fram till 2030. Planen ar inte dokumenterad eller kostnadsberidknad. Budgeten for en-
skilda boenden utgar till stor del fran schablonbelopp.

3.2.1 Bedbmning

Vi bedomer att det saknas tillrackliga underlag for att bedoma verksamheternas behov av
lokaler pa framforallt 1ang sikt. Den faststéllda skolutredningsrapporten beskriver den
ldngsiktiga strukturen men den ar inte kostnadsberdaknad. For ovriga forvaltningar finns
antaganden utifran schabloner.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att sdkerstdlla att det finns tillrdckliga underlag
for att bedoma verksamheternas behov av lokaler dven pa ldangre sikt.

8 Fullmaktigeberedning Skolstruktur Slutrapport 2022-04-13
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3.3 EFFEKTIV LOKALANVANDNING

Sdkerstills en effektiv lokalanvandning i hela organisationen? Finns en
flexibilitet i planeringen sa att fastighetsbestandet kan anpassas utifran
verksamhetens behov?

Framgangsfaktor: Strategisk 6verblick 6ver hela organisationen for att kunna identifiera
effektiviseringspotentialer.

Kommunstyrelsen har inte faststallt ndgra uppdrag som ror effektivt och/eller flexibelt lo-
kalutnyttjande. Det finns heller inte négra nyckeltal eller indikatorer for att kunna félja
upp lokalutnyttjandet, exempelvis lokalyta per elev eller boende.

Lokal- och resursgruppen har en forteckning 6ver samtliga lokaler i kommunen. Om verk-
samheten avslutas i nagon fastighet forsoker man i forsta hand att hitta annat anvand-
ningsomrade inom kommunen. Exempelvis kan forskolor byggas om till LSS-bostader.

Bade i den uppfoljning som gjorts till fullmiktige 2023-10-19 och vid intervjuer framkom-
mer att det inte har funnits nagon tydlig styrning och kontroll av tomma lokaler.

Enskilda verksamheter bar inte sina egna lokalkostnader i kommunen. Inom exempelvis
utbildningsverksamheten innebar detta konkret att individuella skolor inte stér for sina
egna lokalkostnader. Lokalkostnaden bérs i stéllet gemensamt av naimnden som kompen-
seras fullt ut fran fullméktige for tillkommande kostnader vid exempelvis nybyggnation
eller lokalanpassningar. Detta innebar att det saknas direkta incitament for verksamhet-
erna att verka for ett effektivt lokalutnyttjande da detta inte ar nagot som kravs av eller
som premieras for enskilda verksamheter. Detta giller teoretiskt exempelvis vid formule-
ring av behov infor nybyggnation och vid bedomning av vilka lokaler som behovs respek-
tive kan avyttras. Vidare kan det avspegla sig i forstaelse och insikt om hur nybyggnation,
lokalanpassningar och underhallsatgiarder paverkar driftskostnaderna. Det kan dven av-
spegla sig i viljan att samnyttja lokaler.

I intervjuer namns dock att det finns en medvetenhet om ett kostnadseffektivt lokalutnytt-
jande i verksamheterna trots att en direkt incitamentsstruktur saknas. Det uppges dven
finnas en vilja att arbeta 6ver namnd- och forvaltningsgranser for att exempelvis sam-
nyttja lokaler.

3.3.1 Bedbmning

Vi bedomer att det saknas tydliga mal och ambitioner for att kunna sédkerstélla en effektiv
lokalanvandning. Kommunens styrmodell innebar att det inte finns nagra tydliga incita-
ment for verksamheten att minska lokalanvandningen. Viss flexibilitet finns d& en del av
lokalerna ar utformade sa att de med viss anpassning kan anviandas av olika typer av verk-
samhet.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att sckerstdlla att det finns tydliga ambitionsni-
vder gdllande lokalanvdndningen i kommunen.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att 6vervdaga en ekonomistyrningsmodell som
skapar incitament for en mer effektiv lokalanvdndning.
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4 FASTIGHETSUNDERHALL

4.1 PLANERING OCH GENOMFORANDE

Revisionsfraga: Finns ett system utformat for bedomning av underhallsbe-
hovet, samt en underhallsplanering med tillracklig framforhallning och
langsiktighet som beaktar exempelvis framtida avyttring?

Revisionsfraga: Genomfors insatser i enlighet med underhallsplane-
ringen?

Revisionsfraga: Finns tillrdickliga ekonomiska resurser for genomforande
av underhall i enlighet med bedomt underhallsbehov?

Mal och ambitioner gillande underhall

Under processgruppen drift och underhéll av lokaler finns nyckeltal avseende underhall.
Det totala underhallet ska uppga till 106 kr/kvm, varav planerat underhall ska motsvara
som minst 98 kr/kvm och akut underhall som hogst 8 kr/kvm. Detta nyckeltal ar dven ett
av kommunens matt for god ekonomisk hushallning. Mattet har funnits med i budget och
arsredovisning sedan 2019, 2022 ar det enda aret da mattet uppnaddes.

For 2022 uppnaddes maélet totalt sett da det totala underhéllet per kv uppgick till 122
kr/kvm. Daremot utgor det akuta underhéllet en betydligt storre andel dn vad malet
anger. I delarsrapporter och arsredovisning redovisas utveckling av nyckeltalen over tid.
Definitionen mellan akut och planerat underhall &ndrades fran ar 2020. Det malsatta
nyckeltalet har dock inte anpassats till den nya definitionen?® vilket innebar att uppfolj-
ningen blir missvisande om man separerar akut och planerat underhall.

I arsredovisningen finns ocksa en jamforelse i kronor dar det tydligt framgar att det akuta

underhallet har okat.
E.gna fas- 2016 2017 20138 2019 2020 2021 2022
tigheter
Planeratuh | 32737170 | 21127157 | 20047356 | 13297831 | 6345922 3 498 565 3274197
Akut uh 6 707 348 B 695 952 10003545 | 163936708 | 17880130 | 23041014 | 24 557 806
UH-kom- - 6320763 6433 445 17523141 | 22522410 | 11167 507 | 15311165
ponent
Totalt 39444518 | 34143872 | 36484354 | 47 217680 | 46748462 | 37707 490 | 43 143 168

Det gors inte ndgon jamforelse mot branschmaéssiga referenstal eller gentemot andra kom-
muner. Vi har inte heller hittat ndgon uppgift om hur den mélsatta nivan for underhéll har
faststallts. Av samtliga arsredovisningar sedan 2018 beskrivs fastighetsunderhéllet som en
utmaning. For 2019 framgar att kommunfullmaktige under 2017 till 2019 arligen har hojt
fastighetsunderhallet med 4,4 mnkr men det gar inte att utldsa ett 6kat genomfort under-
hall. Fran budget 2020 ar de extra pengarna for underhall flyttat fran Fastighet till verk-
samheten for att de ska kunna paverka vart det 6kade utrymme ska anvéndas.

Budget

Av bade intervjuer och tertialrapporter under 2023 framgar att underhéallskostnaderna
har fungerat som ett "dragspel” vilket innebér att budgeten till underhallskostnader har
motsvarat det som aterstar av budgeten nir 6vriga driftskostnader har férdelats.

Fullmiktiges mal om 106 kr/kvm motsvarar ca 50 mnkr. For 2023 Affirsomrade Fastighet
endast avsatt 16,5 mnkr till underhall. I Mal och budget 2024 med flerarsplan 2025-2026
har fullméaktige fordelat 83 mnkr av investeringsbudgeten for 2024 till underhéll och med
100 mnkr per ar for 2025 och 2026.

9 Tidigare har planerat underh&ll anvénts om det har avsett ndgot som man har haft kdnnedom att det behéver bytas men
att det har behovt dtgardas akut = akut planerat underhdll. Frdn 8r 2020 hanteras det som akut underhdll d3 dtgarden inte
ar inplanerad i underhdlisplanen.
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Forvaltningarnas reinvesteringsutrymmen

Bade barn- och utbildningsnamnden och vard- och omsorgsndmnden har tilldelats budget
for reinvesteringar under 2023. Forvaltningarna 6verlamnar budget och bestaller atgarder
som ar mer verksamhetsrelaterade fran teknisk forvaltning. Lokalsamordnarna inom re-
spektive forvaltning framfor onskemal om vilka atgarder som ska genomforas men teknisk
forvaltning har mojlighet att ifragasiatta rimligheten i atgarden och lamna synpunkter. Vid
intervjuer framfors att aven om forvaltningarna har god framforhéallning ar det inte sikert
att teknisk forvaltning hinner med att genomfora bestéllda atgarder under aret.

Dokumentation

Underhallsplaneringen har hittills dokumenterats i ett exceldokument. Vid intervjuer
framfors att det har funnits kunskap om vilka atgarder som behover goras pa enskilda fas-
tigheter men att underlaget inte har varit heltickande. Eftersom det inte har funnits ut-
rymme i budget har ambitionsnivan géllande en komplett underhallsplan sankts. Sedan
2017 har en arlig plan for akuta atgirder tagits fram utifran f6ljande prioriteringsordning;:

- Prio1, atgirder som ar absolut nodvandiga
- Prio2, atgarder som sparar ekonomi och ar ekonomiskt Ilonsamma
- Prio3, atgarder som sparar tid och arbete

Det ar i princip endast de atgarder som ingar i Prio 1 som genomfors under 2023. Det ar
inte endast budgeten som begransar vilka dtgarder som kan genomforas utan de pagaende
investeringsprojekten innebar att det inte finns tillrackligt med personal for att utfora at-
garderna. Infor 2024 ingér bade Prio1 och Prio2-atgirder i planeringen. Det ar framforallt
fasader, fonster, dorrar och dalig ventilation som ska dtgéardas.

Inventering av behov

Fastighetstriffar ska genomforas en gang per termin déar behov av atgiarder diskuteras
med hyresgisterna. Fran teknisk forvaltning deltar fastighetsskotare och forvaltare och
fran verksamheten enhetschefer/rektorer, och skyddsombud. Enligt intervjuer har inga
formella fastighetstraffar genomforts de senaste tva aren.

En systematiserad analys av det akuta underhallet kan anvindas som underlag for att be-
doma vilka fastigheter som ar i samst skick och som kraver mer omfattande atgarder. Tek-
nisk forvaltning har uppgifter om antalet inkomna felanmalningar per fastighet men ef-
tersom atgarderna i nuldget varken ar prissatta eller tidsatta saknar de tillracklig inform-
ation for att utgora ett underlag for det planerade underhallet.

Omfattning av eftersatt underhall

I nuldget finns det ingen berdakning av omfattningen av det faktiska underhallsbehovet for
kommunens fastigheter. En extern konsult har hyrts in som ska inventera och uppdatera
statusbesiktningar avseende fastighetsbestdndet under 2022-2023. Dokumentationen
sker i Xpand som ir ett system som anvinds av teknisk forvaltning i dag. Atgirder kom-
mer att kunna kostnadsberidknas bade pa enskilda fastigheter och summerat. Detta inne-
bar att det kommer att vara mojligt att ta fram bade status for underhéallsbehovet pé hela
fastighetsbestandet, inkluderat omfattning av eventuellt eftersatt underhéll, och under-
héllsplaner pa kort- och lang sikt.

Framforhallning och kommunikation

Vid intervjuer framfors att kommunikation fran lokal- och resursgruppen till teknisk for-
valtning i vissa fall brister. Detta kan medfora att underhall gors i lokaler som verksam-
heten inte langre ska anvanda. Vissa lokaler kan dock vara sa bristfalliga att det kan vara
nodvandigt att gora atgarder for att kunna uppritthélla verksamheten trots att det finns
beslut om att de ska avvecklas.

Det framkommer aven att kommunikationen mellan teknisk forvaltning och forvaltning-
arna brister. Forvaltningarna 6verlamnar i borjan av aret reinvesteringsbudgeten till tek-
nisk forvaltning dar olika atgarder har specificerats. Forvaltningarna upplever dock att
teknisk forvaltning prioriterar annorlunda an vad forvaltningarna bestéllt och att dessa
medel anvands till andra atgiarder utan att det har kommunicerats.
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4.1.1 Bedbmning

Vi bedomer att det i nulaget saknas kunskap om det totala underhéllsbehovet, inklusive
eventuellt eftersatt underhall, och darmed saknas dven en tillracklig planering av kommu-
nens fastighetsunderhall.

Det saknas dven en kostnadsberdknad underhéllsplan, bade pa kort- och lang sikt. Vi me-
nar att det ar viktigt att den langsiktiga underhéllsplanen kopplas ihop med en langsiktig
lokalforsorjningsplan for att sikerstilla att underhéllsatgarder prioriteras pa ett effektivt
satt och att inte omfattande atgarder utfors pa lokaler som ska avyttras.

Tertialuppfoljningarna visar pa att insatser inte kommer att genomfoéras i enlighet med
uppstillda mal for 2023.

Da det saknas en tydlig bild av kommunens underhallsbehov kan vi inte gora en fullstan-
dig bedomning av om det finns tillrackliga ekonomiska resurser. Eftersom kommunstyrel-
sen inte har sdkerstallt att det har avsatts medel i niva med fullmaktiges mal for 2023 gor
vi bedomningen att avsatta resurser for 2023 inte ar tillrackliga. Av kommunens tertial-
rapporter och arsredovisningar framgar dock att kommunstyrelsen bedomer att det finns
ett eftersatt underhall och kommunfullmaktige har prioriterat underhall kommande ar.

Vi rekommendera kommunstyrelsen att sakerstdlla att det finns en tillrdcklig kunskap
om underhallsbehovet i kommunens fastigheter som kan utgora underlag for en langsik-
tig planering.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att, vid eventuellt identifierat eftersatt underhall,
upprdtta strategier for hur upparbetning av detta ska ske.

4.2 UPPFOLJNING

Revisionsfraga: Finns det en tillfredsstallande uppfoljning och aterrappor-
tering av fastighetsplanering och underhallsatgdarder?

Den 6vergripande ekonomiska uppfoljningen sker i arsredovisning och tertialrapporter.
Affarsomrade Fastighet rapporterar manadsvis till finans- och ledningsutskottet. Teknisk
forvaltning foljer 16pande upp utfall och status for de enskilda projekten.

Uppfoljning av underhall/kvm gors i samband med arsredovisningen. I tertialrapporterna
finns ingen specifik uppfoljning av underhéll. Investeringsredovisningen innehéller utfall
och prognos for samtliga enskilda objekt. I redovisningen blandas dock nyinvesteringar,
reinvesteringar och underhéllsatgarder. Det gar darfor inte f4 en samlad bild av vilka inve-
steringar som avser underhéll. Driftredovisningen innehéller inga specifika uppgifter om
fastighetsunderhéll. Nedan kommenteras tertialrapporter under 2023.

Tertialrapport per april 2023

Av kommunens samlade tertialrapport per april 2023 framgar att stora delar av underhal-
let av kommunens fastigheter har fétt sittas pa paus, detta da det okade kostnadslaget
medfor att resurserna endast har rackt till akuta reparationer. Aven av Affirsomrade Fas-
tighets tertialrapport framgar att under ar 2023 uteblir mer eller mindre det planerade
underhaéllet fran egen budget och endast reparationer gors. Underhallet hélls till viss del
uppe av de enskilda investeringsatgiarder som ar av underhallskaraktar.

Under framtidsutveckling beskrivs att kostnadsutvecklingen innebar att det planerade un-
derhallet mer eller mindre uteblir fran egen budget och att endast reparationer kan goras.
En utrdkning visar pa en skillnad pa 16,9 mnkr. Underhéllet halls dock till viss del uppe av
enskilda investeringsatgirder som dr av underhallskaraktir. Detta anges vara enda skilet
till att senaste arens nyckeltal gidllande underhall har visat siffror som narmar sig det
kommunala malet om 106 kr/kvm.

Vidare framgar att for att na en budget i balans kravs att flera akutatgirder stoppas samt
att inte fler atgarder paborjas. Akutatgirder som stoppas eller inte startas ar exempelvis
vattenskador av olika slag, trasiga hissar samt andra fastighetsskador.
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Det framgar dven att nuvarande internhyra uppgar till 450 kr/kvm. Enligt nyckeltal fran
REPAB skulle interhyrorna behova hojas till 500-700 kr/kvm beroende pa typ lokal for att
kunna driva lokalerna pa ett bra satt over tid.

I samband forsta tertialrapporten 2023 har en prioriteringslista 6ver underhéll presente-
rats. Av dokumentet framgar vilken byggnad det galler, vilken atgird som ar aktuell samt
kommentarer dar det bl.a. framgar nar drendet inkom och hur finansiering ska se. Det
finns dock ingen budget angiven. Vi noterar att flera &renden har inkommit 2022-10-07
och kommentaren ar att kontroll méste goras om “det redan ar gjort eller inte”. En atgard
avser en skola dar kommentaren &r “vad blir det av skolan sen?”

Kommunfullméktige beslutade i juni 2023 att avsld Kommunstyrelsen/ Affirsomrade fas-
tighets begiran att fa ga med 14,2 mnkr i underskott for ar 2023. Kommunstyrelsen/
Kommunledningsforvaltningen fick i uppdrag att tillsammans med Affarsomrade fastighet
analysera kostnadsutvecklingen de senaste aren for att ge kommunfullméktige en klar bild
av orsaker till den minskade underhéallsbudgeten och de 6kade driftskostnaderna. Redo-
visning till Kommunfullmaiktige skulle ske i samband med budgetuppfoljning per augusti
2023.

Tertialrapport per augusti 2023

Av tertialrapporten framgar att flera storre vattenskador antas bero pé eftersatt underhall.
Det ekonomiska laget har slutat forsamras efter kraftfulla dtgarder dar en lang rad mindre
och medelstora underhallsatgiarder respektive reparationsatgarder stoppats. Dock genom-
fors anda atgiarder som samtidigt 6kar underskottet. Det giller nar fastigheterna hotas el-
ler dir verksamhetens formaga att driva verksamhet i lokalerna hotas.

Vidare framgar att underhéllet har varit som ett "dragspel” i ekonomin och anpassats uti-
fran intakter-kostnader som helhet inom verksamheten. I enlighet med direktiv och i linje
med riktlinjen for god ekonomisk hushallning kommer underhallet framé6ver budgeteras i
fasta siffror utifran antalet kvadratmeter i fastighetsbestandet. Konsekvenserna blir da att
underhallsmedlen kommer att 6ka men samtidigt racker inte nuvarande budget till for att
skota den dagliga driften. Ett forslag ar att de medel som finns i investeringsbudgeten pa
83 mnkr for 2024 far anviandas till akut- och planerat underhall, for att inte belasta kom-
munens totala resultat.

Kommunstyrelsen aterrapporterade uppdraget angdende kostnadsutvecklingen enligt
ovan till kommunfullmiktige 2023-10-19, dir det i tjansteskrivelsen konstateras att det ar
svart att gora jamforelser mellan aren. Eftersom det finns en osdkerhet kring vilka ytor
kommunen har haft tillgadngliga for uthyrning gar det inte att skilja pa volymokning och
kostnadsokning pa ett korrekt sitt. Vidare har kostnader for outhyrda fastigheter, dvs.
tomma lokaler, inte budgeterats utan de har belastat utrymmet for underhall och drift av
fastigheterna. Aven den genomlysning som gors av fastigheterna, kapacitetsutredningen,
ar en ofinansierad kostnad som paverkar utrymmet.

Fullmaiktige beslutade att bevilja affirsomrade Fastighet tilliggsanslag med 2,6 mnkr av-
seende tomma lokaler, 3,5 mnkr avseende kapacitetsutredningen samt 2,6 mnkr avseende
icke aktiverbara kostnader. Prognosen for Affirsomradet efter tilliggsanslag visar pa ett
positivt resultat for 2023.

Uppfoljning inom teknisk forvaltning

Uppf6ljning av genomfort underhall gors 16pande. Den ekonomiska uppfoljningen gors
genom att uppgifter himtas fran ekonomisystemet till ett exceldokument. Alla underhélls-
kostnader bokfors pa specifik kodstrang for akut eller planerat underhéll. Det finns in-
byggda sambandskontroller for att sakerstilla att redovisningen blir korrekt. Projekthan-
teringsmote genomfors manadsvis dar projektledarna far beskriva status pa projekten och
eventuella avvikelser. Genomforda atgarder ska dven dokumenteras i fastighetssystemet
Xpand. Dokumentationen uppges dock inte vara fullstandig.
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4.2.1 Bedbmning

Vi bedomer att det delvis finns en tillfredsstiallande uppfoljning och aterrapportering av
fastighetsunderhall. Fullmiktige har inom ramen for god ekonomisk hushallning faststallt
ett matt avseende underhall som f6ljs upp pa arsbasis men vi menar att den l6pande upp-
foljningen och aterrapporteringen ar bristfallig. Bedomningen grundar sig pa:

Affarsomrade Fastighet aterrapporterar utfall och helarsprognos i samband med
tertialrapporter och arsredovisning.

Aterrapporteringarna innehaller ingen specifik uppfoljning av underhéllskostna-
der. Det finns endast en beskrivning i text av att underhéallsdtgarder inte har kun-
nat genomforas enligt fullméaktiges faststidllda matt.

Nyckeltalen avseende fastighetsunderhall f6ljs endast upp i samband med éarsredo-
visningen.

Inga jamforelser gors gentemot andra kommuner eller branschnyckeltal.

Den l6pande uppfoljningen som gors pa objektsnivad bedoms i huvudsak vara till-
racklig.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att utveckla uppfoliningen av fastighetsunderhall.
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4.3 SAMLAD BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER

Granskningens syfte har varit att bedoma om styrelse och namnder har séakerstallt en stra-
tegisk lokalforsorjning och om underhéllet av kommunens befintliga fastigheter ar till-

rackligt.

Var sammanfattande bedomning ar att styrelse och berorda nimnder inte har sakerstallt
en strategisk lokalforsorjning. Utifran de revisionskriterier vi har utgatt fran saknas flera
grundlaggande delar i kommunens lokalforsorjningsprocess och det finns inte heller na-
gon lokalforsorjningsplan. Eftersom det saknas badde en underhallsplan och en tydlig bild
av kommunens totala underhéllsbehov kan vi inte gora en fullstdndig bedomning av om
underhallet av kommunens befintliga fastigheter ar tillrackligt. Vi kan dock konstatera att
insatser inte har genomforts i enlighet med uppstéllda mal for 2023 och vi anser dven att
uppfoljning och aterrapportering ar bristfillig.

Vi noterar att fullméktige i Mal och budget 2024 med plan 2025-2026 har avsatt ytterli-
gare medel till fastighetsunderhall.

4.3.1 Svar parevisionsfragorna

Den sammanfattande bedomningen grundar sig pa foljande underliggande bedomningar:

Finns en flexibilitet i planeringen
sa att fastighetsbestandet kan
anpassas utifran verksamhetens
behov?

Revisionsfraga Svar | Kommentar

Har kommunstyrelsen och namn- Del- Det saknas en mer langsiktig lokalférsérjningspla-

derna sakerstallt en andamalsen- vis nering och de processer och arbetssatt som besk-

lig lokalférsorjningsprocess? rivs &r mer att betrakta som underlag fér investe-
ringsbudgeten.
Tydliga spelregler for relationen och ansvarsfor-
delningen mellan teknisk forvaltning och verksam-
heten saknas och det har inte reglerats vem som
har mandat att bedéma vad som utgér den storsta
kommunnyttan.

Finns tillréckliga underlag for att Del- Det saknas tillrackliga underlag for att bedoma

beddma verksamheternas behov vis verksamheternas behov av lokaler pa framforallt

av lokaler pa kort och lang sikt? lang sikt. Den faststallda skolutredningsrapporten
beskriver den langsiktiga strukturen men den ar
inte kostnadsberaknad. For dvriga forvaltningar
finns antaganden utifrdn schabloner.

Sékerstalls en effektiv lokalan- Del- Det saknas tydliga mal och ambitioner for att

vandning i hela organisationen? vis kunna sakerstélla en effektiv lokalanvandning.

Finns ett system utformat for be-
démning av underhallsbehovet,
samt en underhallsplanering med
tillracklig framforhallining och
langsiktighet som beaktar exem-
pelvis framtida avyttring?

Kommunens styrmodell innebar att det inte finns
nagra tydliga incitament for verksamheten att
minska lokalanvandningen. Viss flexibilitet finns
da en del av lokalerna &r utformade s& att de med
viss anpasshing kan anvandas av olika typer av
verksamhet.

| nulaget saknas kunskap om det totala under-
hallsbehovet och darmed saknas &ven en tillrack-
lig planering av kommunens fastighetsunderhall.

Det saknas aven en kostnadsberédknad under-
hallsplan, bade pa kort- och l&ng sikt. Vi menar att
det ar viktigt att den langsiktiga underhallsplanen
kopplas ihop med en langsiktig lokalférsorjnings-
plan for att sakerstalla att underhallsatgarder prio-
riteras pa ett effektivt satt och att inte omfattande
atgarder utfors pa lokaler som ska avyttras.
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Genomfdrs insatser i enlighet
med underhallsplaneringen?

Insatser har inte genomforts i enlighet med full-
maéktiges mal for 2023.

Finns tillréckliga ekonomiska re-
surser fér genomférande av un-
derhall i enlighet med bedémt un-
derhallsbehov?

D4 det saknas en tydlig bild av kommunens un-
derhallsbehov kan vi inte gora en fullstéandig be-
démning av denna revisionsfraga.

Eftersom kommunstyrelsen inte har sékerstéllt att
det har avsatts medel i nivd med fullmaktiges mal
fér 2023 gor vi dock bedémningen att avsatta re-
surser for 2023 inte ar tillrackliga.

Finns det en tillfredsstallande Del- Fullméktige har inom ramen fér god ekonomisk
uppféljning och aterrapportering . hushallning faststallt ett matt gallande underhall
av fastighetsplanering och under- VIS som foljs upp pa arsbasis men den I6pande upp-
hallsatgarder? foljningen och aterrapporteringen ar bristfallig.

Aterrapporteringarna innehéller ingen specifik
uppfdljning av underhallskostnader. Det finns
endast en beskrivning i text av att underhallsat-
garder inte har kunnat genomféras enligt fullmak-
tiges faststallda matt.

Nyckeltalen avseende fastighetsunderhall foljs
endast upp i samband med arsredovisningen.

Inga jamforelser gors gentemot andra kommuner
eller branschnyckeltal.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:

Sdkerstdlla en dndamdalsenlig lokalforsérjningsprocess dar dven framtagandet
av en langsiktig lokalforsorjningsplan bér inga.

Sdkerstdlla att det finns tydliga roller och mandat inom ramen for lokalférsorj-
ningsprocessen.

Sdkerstdlla att det finns tillrdckliga underlag for att bedoma verksamheternas
behov av lokaler dven pd lingre sikt.

Sdkerstdlla att det finns tydliga ambitionsnivder gdllande lokalanvdndningen i
kommunen.

Overviiga en ekonomistyrningsmodell som skapar incitament for en mer effektiv
lokalanvdndning.

Scdkerstdlla att det finns en tillrdcklig kunskap om underhdllsbehovet i kommu-
nens fastigheter som kan utgora underlag for en langsiktig planering.

Vid eventuellt identifierat eftersatt underhdll, upprdtta strategier for hur uppar-
betning av detta ska ske.

Utveckla uppfoljiningen av fastighetsunderhdll.

Projektledare:

Anneth Nyqvist
Certifierad kommunal revisor



