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Sammanfattning

Andamalsenliga lokaler &r en vasentlig forutsattning for att kommunens olika verksamheter
ska fungera. Det galler saval egna som forhyrda lokaler. Det ar vasentligt att en balans kan
nas mellan behov/tillgang, kvalitet och kostnader pa ett sadant satt att sdval lokalbrukarens
som fastighetsforvaltarens mal kan uppnas.

Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna har Deloitte granskat lokalutnyttjandet i
egna/forhyrda lokaler for verksamheten.

Granskningen har syftat till att kartliggga kommunens lokalutnyttjande och bedéma
kommunens strategier for lokalanvandningen.

Energikostnaderna &r en av de stora kostnadsposterna for fastigheter. Verksamheten har lagt
stor vikt vid analyser av nyckeltal for att mata energiférbrukningen. Malen for verksamheten
har stort fokus pa energiférbrukningen. Nagra tydliga mal for exempelvis lokalanvandning
och/eller lokaleffektivitet har inte faststallts. Riktlinjer om att egna lokaler ska véljas fore
externa finns.

Underhallsplan for aren 2013-2015 finns och baseras i huvudsak pa den prioriteringslista som
anvands vid utforda besiktningar och anslagna medel. Verksamheten beddmer att
underhallsbudgeten inte ar tillracklig for att bibehalla kommunens fastighetsbestand gallande
funktionalitet, driftsdkerhet och kapital. Uppskattningar om att ytterligare 30-40 Mkr kommer
att behovas for aren 2013-2015 gors. Ett medvetet och langsiktigt fokus pa nyttosidan maste
beaktas och underhallet maste motsvara en standard sa att andamalsenliga lokaler &r
tillgangliga for kommunens olika verksamheter.

For att uppna ett effektivt lokalutnyttjande kravs att det finns riktlinjer for samarbetet mellan
de som forvaltar fastigheterna samt de verksamheter som ar i behov av lokaler. Ett
fungerande lokalsamordningsarbetet kraver ocksa att verksamheterna har god planering och
framforhallning samt tydlighet i sina behov. Tydliga mal och kunskap om bestandet av
lokaler, kvaliteter, funktioner och investeringsbehov samt kostnader for lokalerna &r viktiga
delar for att uppna framgangsrik lokalplanering.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunen att:

v’ Se till att géllande interna riktlinjer om att egna lokaler ska utnyttjas fore externa lokaler
foljs upp och att efterlevnaden kontrolleras.

v' Faststalla tydliga mal for arbetet kring lokalanvandning och lokaleffektivitet.

v’ Skapa ett storre engagemang kring fragestallningar avseende lokalutnyttjande och en
formell reglering av lokalresursplanering pa kommundvergripande nivan.

v’ Beakta de underhéllsbehov som finns for att bibehalla kommunens fastighetsbestand
géllande funktionalitet och driftsékerhet i hdgre utstrdckning an i dagsléaget.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Andamalsenliga lokaler &r en vasentlig forutsattning for att kommunens olika verksamheter
ska fungera. Det galler saval egna som forhyrda lokaler. Det ar vasentligt att en balans kan
nas mellan behov/tillgang, kvalitet och kostnader pa ett sadant satt att saval lokalbrukarens
som fastighetsforvaltarens mal kan uppnas.

Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Ostersunds kommun har Deloitte granskat
lokalutnyttjandet i egna/férhyrda lokaler for verksamheten.

1.2 Syfte, revisionsfraga

Granskningen syftar till att kartlagga kommunens lokalutnyttjande och bedéma kommunens
strategier for lokalanvandningen.

Exempel pa fragestallningar ar:

Hur &r verksamheten kring lokaler organiserad?

Finns mal, strategi, styrning och uppfoljning pa omradet?

Sker samordning pa kommunovergripande niva?

Hur konstateras omfattningen av lokalbehov?

Ar budgeterade resurser fordelade pa langsiktiga respektive kortsiktiga drifts- och
underhallsbehov?

Ar nuvarande underhdll av fastigheterna tillracklig i forhallande till verksamhetens
bedémning av det egentliga behovet?

Gors kostnadsjamforelser avseende fastigheterna?

Mats effektiviteten (yt-effektivitet, energiforbrukning etc)?

1.3 Revisionskriterier och metod

Granskningen genomfdrs genom faktainsamling via redovisning och dokument samt
intervjuer med handlaggare och chefer vid teknisk forvaltning som hanterar merparten av
kommunens lokaler.

Rapporten &r sakgranskad av berdrda tjanstemén.

1.4 Avgransning

Underlag for granskningen omfattas av dokumentationsmaterial och uppgifter som erhallits
via intervjuer och anvanda system. Verifiering genom hdmtning av uppgifter via externa
databaser har inte utforts i denna granskning.
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2. Granskningsresultat

2.1 Organisering

Lokalanvandningen i kommunen hanteras av Verksamheterna Fastighet och Lokal och
Bostad inom teknisk forvaltning och utforarstyrelsens ansvar. Inom tekniska forvaltning finns
ytterligare 7 enheter. Tekniska forvaltningens verksamhetsidé lyder ” Teknisk forvaltning
skall offensivt stimulera till en bra miljé och positiv utveckling av kommunen genom att med
hog serviceniva tillgodose kundernas behov och forvintningar.”

Verksamhet Fastighet har till uppgift att férse hyresgaster med andamalsenliga lokaler med
god standard till lagsta kostnad. | huvudsak beror detta i huvudsak kommunens egna
verksamheter som skola, forskola, aldreboenden, forvaltningsbyggnader, badanldggningar
med mera. Kommunen har ocksa externa hyresgaster. Fastighet administrerar alla avtal och
hyresdebiteringar till interna hyresgéaster. Inom enheten Fastighet arbetar fastighetsskotare,
tekniker, ingenjorer samt administrativ personal och totalt &r det i dagsléget ca 52 anstéllda.

Verksamhet Lokal och Bostad ansvarar for lokalsamordning, bostadsrétter,
bostadsanpassning och hyror. Enheten administrerar hyresavtal och hyresaviseringar med
externa hyresgaster i kommunens egna fastigheter. Lokal och Bostad ansvarar ocksa for
hyresavtal med externa hyresvardar exempelvis, Ostersund Hem AB, Dios och andra privata
fastighetsagare, dar kommunen hyr lokaler eller bostader som finns i fastigheter som inte 4gs
av kommunen. Inom enheten Lokal och Bostad arbetar totalt 7 personer varav 3 ansvarar for
hyresadministration.

2.2 Overgripande styrning

Verksamheterna Fastighet och Lokal och Bostad har att forhalla sig till kommunens
overgripande budget och ekonomistyrning. Kommunfullméktige har beslutat om en langsiktig
vision for en hallbar utveckling som ar styrande inom kommunens alla omraden. Fullmaktige
faststaller inriktningsmalen. Effektmalen tas sedan fram av styrelser/namnder i budget som
anger vilka resultat som verksamheten ska uppna under budgetaret. Uppféljning/utvardering
sker inom gangse rutiner for budgetuppfdljningen.

| anvisningar' till kommunens styrmodell uppmanas alla verksamheter att se over
mojligheterna till att begransa lokalkostnaderna genom effektivt utnyttjande av ytor, anpassad
uppvarmning och stadning etc. | forsta hand ska kommunens lokaler anvéndas.

Av namndernas reglementen framgar skrivningar om att interna lokaler ska véljas fore
externa lokaler.

! Gvergripande om styrning i Ostersunds kommun, 2008-02-11.
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2.3 Mal och ekonomi

| budgeten 2012 for tekniska forvaltning beskrivs och redovisas de overgripande politiska
visionerna och sedan hur de sedan tillampas pa tekniska Forvaltningen med inriktningsmal
och uppsatta effektmal. De som specifikt ror enheten Fastighet redovisas nedan, dar framgar
ocksa bedomd maluppfyllelse i delarsrapport 2012-08-31.

Overgripande
vision

Ekologiskt
hallbart samhalle

Inriktningsmal

Energianvandningen
minskar

Effektmal
specifikt
Fastighet

Energianvandningen

per kvadratmeter i vara
fastigheter skall 2020
vara minst 25% lagre
an 1995
Delmal
22%

2012: sparat

Bedomd
maluppfyllelse
Delarsrapport
2012-08-31

Malet beréknas bli
uppfylit.
Energianvandninge
n 2011-10-01—
2012-06-30 har
minskat med 22,4%
i jamforelse med
samma period 1995.

Ekologiskt
hallbart samhalle

Energianvandningen
minskar

Vid nybyggnad och
omfattande om-
Mtillbyggnad skall
energiprestandan
uppga till maximalt 80
kwh/m2 och ar.

Malet beréknas
delvis bli uppfyllt.
Akermannen  har
energideklarerats
och
energiprestandan
landade pa 83
kWh/m2.
Byggnader som
annu inte
deklarerats ar
Brittsbo samt
Lovsta Forskola.
Nya byggnader pa
gang ar
aldreboenden  pa
Skogsbruksvégen
samt LSS-boenden i
kvarter Marangen.

Ekologiskt
hallbart samhalle

Energianvandningen
minskar

Kartlaggning av
forutsattningar for att
uppna NNE-niva(nara-
noll-energi) i
byggnader.

Malet beraknas inte
bli uppfyllt.
Regeringen har inte
faststallt niva pa
vad NNE-hus
motsvarar for
energianvandning
och skjutit detta pa
framtiden.  Dérfor
kan Kkartldggningen
inte goras.

Betraffande Lokal och Bostad finns inga specifika effektmal.
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| budget 2012 redovisas ett antal nyckeltal. Malvarden for nyckeltalen har inte uttryckts, utan
en redovisning gors av utfallen 2008-2010. Dock &r nyckeltalen avseende
energiférbrukningen kopplade till effektmalen ovan. | urval kommer dessa nyckeltal
redovisas i tabeller som foljer.

Fastighet forvaltar i dagslaget ca 390000 m2 i kommunens fastighetsbestand. |
Palmgrantzskolans lokaler finns i nulaget 3-4000 m2 outhyrda och har gjort sa nagra ar.
Under 2015 forvantas Jamtlands Gymnasium flytta hela sin verksamhet till Wargentinskolan.
Detta innebédr att 14-16000 m2 tomstélls och ett stallningstagande maste tas om hur
kostnaden ska fordelas inom kommunen. Verksamheten har kompenserats for hyresbortfallet
sedan tidigare for outhyrd del i lokalerna.

Nagra uppgifter om hur stor andel av kommunens verksamheter som bedrivs i interna
respektive externa lokaler har inte gatt att fa fram infor denna granskning, vilket inte &r
tillfredsstéllande.

Det finns &ven ett antal (3-5 stycken) fastigheter av “villatyp” didr kommunal verksamhet
tidigare bedrivits som det idag inte finns nagot behov for. Dessa fastigheter har dverlamnats
till Mark & Exploatering som handhar en forséljningsprocess.

Kommunens fastighetsbestand forhyrs till 90-95% av interna hyresgaster och 5-10% av
externa hyresgaster. Internhyra debiteras av Fastighet till respektive verksamhet som hyr
lokaler av kommunen. Hyresintakterna ska tacka kostnaderna fullt ut. Arliga hyresjusteringar
gors baserat pa aktuella personal- och driftskostnader. 1 hyressattningen for externa
hyresgaster efterstravas en anpassning till marknashyra. Totala hyresintakter ar 2011
uppgick till 267 Mkr varav interna intakter uppgick till 210 Mkr.

Nedan féljer en redovisning av kostnaden per invanare samt m2 Gver tiden 2009-2011
tillsammans med jamforelse av medeltalet for deltagande kommuner i Mattbandet 20112,

Nyckeltal 2009 2010 Medelvarde 2011
Mattbandet

Kostnad/invanare 4 059 5010 5137 6 245

(kr/inv)

Kostnad/m2(/kr/m2) 591 630 642 794

Tabellen visar att kostnaden har okat arligen men i relation till Mattbandets medelvarde 2011
har Ostersund kommun bade en lagre kostnad per invanare samt lagre kostnad per m2.

Verksamheterna har ingen mojlighet att justera aktuell hyreskostnad genom att exempelvis
svara for viss del av underhallskostnader for hyrda lokaler. Stadtjanster kops generellt av
verksamheterna sjalva.

Med hjalp av externa konsulter har kvalitetsdeklarationer tagits fram dar djupintervjuer
genomforts med hyresgaster. Ett av resultaten utvisade att snabba atgéarder vid en felanmalan

2 Medverkande kommuner ar Ostersund, Lule, Pited, Skellefted, Umed, Sollefted, Omskoldsvik och Sundsvall.
Deltagandet i natverket ger mojligheter till matningar och jamforelser av kvalitet, produktivitet och effektivitet
inom alla verksamhetsomraden genom att ta fram och analysera olika nyckeltal.
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inte uppfattades fungera. Verksamheten har darfor satt mal om att atgard vid felanmélan ska
vara vidtagen inom 3 dagar. Malet nas till 82% i dagslaget.

Pa varje specifik fastighet berdknas och mats driftskostnader. Energikostnaderna ar en av de
stora kostnadsposterna for fastigheter. Stor vikt laggs pa analys av nyckeltal for att mata
energiférbrukningen och manatliga moten halls for uppféljning och atgarder. Fastighets
energiledningssystem ar sedan november 2010 godként enligt SS-EN 16001. Intern- och
externrevision utférs arligen. Nedan finns varmeforbrukning och elférbrukning over aren
2009-2011 redovisat tillsammans med jamforelse av medeltalet for de kommuner som
deltagit i Mattbandet ar 2011.

Nyckeltal 2010 2011 Medelvarde 2011
Mattbandet

Varmeforbrukning 132 127 125 121

(KWh/m2)

Elférbrukning (kWh/m2) 78 78,5 74,5 81

2.4 Underhall

2.4.1 Forebyggande underhall

Inom den normala driftsbudgeten finns atgarder som benamns som férebyggande underhall.
For att sanka kostnaderna Gver tid och for att minimera behovet av byte av byggnadsdelar har
ett urval av atgarder tagits fram som ska utforas regelbundet. Exempel pa detta &r
funktionskontroll av ventilationssystem, rensning och tomning av dagvattenbrunnar,
brandlarmskontroller etc. For att sakerstalla att samtliga aktiviteter genomfors pa samtliga
fastigheter anvénder sig Fastighet av ett datoriserat stod, Dedu, dar det for varje fastighet och
fastighetsskotare finns plan for atgard och tillsyn. Nar aktiviteten ar genomforda blir denna
klarmarkerad och en servicerapport finns tillganglig i systemet.

2.4.2 Underhaéllsplan

Fastighet har tagit fram en underhallsplan for aren 2013-2015. Underhallsbehovet paverkas
av ett antal parametrar:

- Fastighetsbestandets alder

- Myndighetskrav och sakerhet

- Kommunens energi-kvalitets och miljomal

- Slitage fran hyresgaster

- Hyresgasternas behov och 6nskemal.

Besiktning av fastigheterna sker minst vart tredje ar. Fastighet har sjdlva tagit fram ett
excelbaserat system dar besiktningens resultat dokumenteras. Fastighet arbetar efter foljande
prioriteringsordning:

Prio 1 ”Det som vi ar alagda enligt lagar och krav”

Prio 2 ”Det som absolut méste goras” dvs om atgard inte utfors riskeras foljdskador.

Prio 3 ”Viktiga for hyresgédsten” dvs atgdrder som dr viktiga for hyresgésten i deras
verksamhetsutévning.

Prio 4 ”Det som spar energi”

Prio 5 ”Det som sparar arbete och tid”
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| dagsléget finns inte resurser for att na upp till prio 5 och vidta sadana atgiarder som spar
arbete och tid” enligt uppgifter. Underhallsplanen baseras pa en planerad underhallsbudget
som for aren 2013-2015 uppgar till ca 61 Mkr. | planen finns beskrivna atgarder i detalj som
ska vidtas samt till vilken uppskattad kostnad. Bedomningen fran Fastighet &r att den erhallna
underhallsbudgeten inte &r tillracklig for att bibehalla kommunens fastighetsbestand gallande
funktionalitet, driftsdkerhet och kapital. Uppskattningar om att ytterligare 30-40 Mkr kommer
att behdvas for aren 2013-2015 gors.

2.5 Lokalresursplanering

En lokalsamordningsgrupp med representanter fran Fastighet, Lokal & Bostad samt de
verksamheter som &r i behov av lokaler har under 2012 aterupptagits efter att ha varit vilande
under ett par ar. Tidigare har mer informella diskussioner mellan Fastighet och Lokal &
Bostad hallits for att planera och bedéma behovet. Uppfattningen inom Fastighet &r att det
finns brister inom kommunens samordning av lokaler. Ett fungerande lokalsamordningsarbete
kraver att verksamheterna har god planering och framférhallning samt tydlighet i sina behov.
Inom Barn- och Ungdom har en kontaktperson utsetts som for en nara dialog med
handlaggare vid Fastighet och samordningen fungerar pa ett foredomligt satt enligt uppgifter.

Riktlinjer och anvisningar finns om att interna lokaler ska véljas fore externa lokaler.
Fastighet upplever att det finns brister i efterlevnaden av riktlinjerna. En uppfattning om att
det ar fa som kanner till reglerna har forts fram.

2.6 Kommentarer

Det kan vara svart att objektivt bedoma nyttan av en fastighet. Daremot &r det enklare att
bedéma kostnaderna. Kostnadsminskning pa kort sikt, utan minskad nytta uppnas enklast
genom att kommunen anpassar lokalutnyttjandet. Lokaleffektivitet forutsatter ratt mangd
lokaler, i ratt tid pa ratt plats. Mal for lokaler torde vara laga kostnader for drift och underhall
samtidigt som de ar av stor nytta fér kommunens verksamhet.

Energikostnaderna &r en av de stora kostnadsposterna for fastigheter. 1 Ostersunds kommun
laggs stor vikt pa analys av nyckeltal for att méata energiférbrukningen och manatliga méten
halls for uppféljning och atgarder. Fastighets energiledningssystem ar sedan november 2010
godkant enligt SS-EN 16001. Malen for verksamheten har inriktning mot energiforbrukning i
huvudsak. Nagra tydliga mal for lokalanvandning och lokaleffektivitet har inte satts.

Underhallsplan for aren 2013-2015 finns och baseras i huvudsak pa den prioriteringslista som
anvénds vid utforda besiktningar och anslagna medel. Verksamheten beddmer att
underhallsbudgeten inte &r tillracklig for att bibehalla kommunens fastighetshestand géllande
funktionalitet, driftsdkerhet och kapital. Uppskattningar om att ytterligare 30-40 Mkr kommer
att behovas for aren 2013-2015 gors. Ett medvetet och langsiktigt fokus pa nyttosidan maste
beaktas och underhallet maste motsvara en standard sa att andamalsenliga lokaler &r
tillgangliga for kommunens olika verksamheter.

For att uppna ett effektivt lokalutnyttjande kravs att det finns riktlinjer for samarbetet mellan
de som forvaltar fastigheterna samt de verksamheter som ar i behov av lokaler. Ett
fungerande lokalsamordningsarbetet kraver ocksa att verksamheterna har god planering och
framforhallning samt tydlighet i sina behov. Tydliga mal och kunskap om bestandet av
lokaler, kvaliteter, funktioner och investeringsbehov samt kostnader for lokalerna &r viktiga
delar for att uppna framgangsrik lokalplanering.
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Arbetet i en informell lokalsamordningsgrupp med representanter fran Fastighet, Lokal &
Bostad samt de verksamheter som ar i behov av lokaler har aterupptagits under senare tid. En
formell reglering for att konstatera lokalbehovet och planera lokalanvéndningen saknas i
dagslaget.

Vi rekommenderar kommunen att:

v' Se till att gallande interna riktlinjer om att egna lokaler ska utnyttjas fore forhyrda lokaler
foljs upp och att efterlevnaden kontrolleras.

v' Faststélla tydliga mal for arbetet kring lokalanvandning och lokaleffektivitet.

v’ Skapa ett storre engagemang kring fragestallningar avseende lokalutnyttjande och en
formell reglering av lokalresursplanering pa kommundvergripande nivan.

v’ Beakta de underhéllsbehov som finns for att bibehdlla kommunens fastighetsbestand
gallande funktionalitet och driftsékerhet i hogre utstrdckning &n i dagsléaget.
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