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Granskning av lokalforsorjningsprocessen

Kommunens revisorer har i samarbete med Deloitte AB genomfdrt en granskning
avseende kommunstyrelsens arbete med lokalférsodrjningsprocessen. Syftet med
granskningen var att beddma om kommunstyrelsen i Falkdpings kommun
sékerstéller en andamaélsenlig och kostnadseffektiv lokalférsérjning i relation till de
faststallda malen och verksamhetsbehov.

| samband med granskningen har en rapport uppréattats. | rapportens
sammanfattning finns iakttagelser och rekommendationer. Var granskning bifogas
detta brev.

Vi 6nskar fa del avkommunstyrelsens synpunkter pa rapportens iakttagelser och
rekommendationer samt hur styrelsen avser att hantera rekommendationerna
senast den 6 september 2024.
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Falkopings kommun | Sammanfattning

Sammanfattning

Deloitte AB har av de fértroendevalda revisorerna i Falkdpings kommun fatt uppdraget att
genomfdra en granskning avseende kommunstyrelsens arbete med
lokalforsorjningsprocessen.

Revisionsfraga
Sékerstaller kommunstyrelsen en &ndamalsenlig och kostnadseffektiv lokalférsérjning i
relation till de faststallda méalen och verksamhetsbehov?

Svar pa revisionsfraga

Var sammanfattande revisionella bedémning &r att kommunstyrelsen i Falképings kommun
i huvudsak sakerstéller en &ndamalsenlig och kostnadseffektiv lokalforsorjning i relation till
de faststéallda malen och verksamheternas behov.

lakttagelser

e Detfinns antagna styrdokument som beskriver styrprinciperna for lokalforsdrjningen i
kommunen. Styrdokumentet ger vagledning i hur processen ska utformas och vilka
utgadngspunkter som ska tas i beaktande vid planering av lokalférsérjningen.

e  Maloch matt for lokalférsdrjningen finns fér planperioden men saknas for en langre
tidshorisont. Tillsammans med det faktum att det &ven saknas en investeringsplan
som stracker sig en langre tidsperiod beddmer vi att det finns en risk for att det
langsiktiga perspektivet inte tas i beaktande i tillracklig grad vid planering av
lokalférsorjningen.

e Lokalférsorjningsprocessen paborjas i verksamheterna dar verksamheterna sjélva gor
en behovsanalys, men denna del av processen finns inte beskriven i de styrande
dokumenten. Det finns stod frAn den kommuncentrala organisationen, men vi
beddmer att avsaknaden av gemensamma riktlinjer och vagledning for hur

verksamheterna ska arbeta med att ta fram underlag for sina verksamhetsbehov utgor
en svagheti processen.

Det saknas dokumenterade rutiner for hur befintliga lokaler som inte nyttjas ska
utvarderas mot andra verksamheters behov. Vi beddmer att en utvardering av detta
alternativ skulle forbattra kommunens rutiner for lokalférsorjningen genom att

forbattra forutsattningarna for att den mest effektiva lsningen hittas.

Kommunen har ett system for att félja sina egna fastigheter gallande kostnader pa
bade kort och lang sikt. Systemet mojliggor att fa dverblick Gver uppkomna och
kommande kostnader kopplade till fastigheterna. Underlag tas dock inte fram
rutinmassigt for kostnadsanalyser. Statistik frdn systemet anvands darfor inte effektivt.
Det saknas ocksa rutiner for utvardering av kostnadseffektivitet i de lokaler som
kommunen hyr.

Ansvarsfordelningen och gransdragningen mellan hyresvérd och hyresgést ar tydlig.
Internhyresberdkningen ar transparent och avspeglar kommunens verkliga kostnader
for lokalen. Befintliga styrdokument och avtalen som har uppréttats mellan
fastighetskontoret och verksamheterna bedéms innehalla den information som &r
nddvandig for att skapa tydlighet i forvantningar och ansvarsfordelning mellan
parterna.

Vi beddmer att kommunstyrelsen har tillrackligt underlag for att folja
lokalforsdrjningsprocessen och kommunstyrelsen har lpande fattat bestut med
anledning av lokalforsérjningsprocessen.



Rekommendationer

Virekommenderar kommunstyrelsen

att ta fram strategier och matbara mal for kommunens lokalférsorjning, inklusive matl for
effektivt nyttjande av befintliga lokaler och att sdkerstélla att det finns strukturer och
rutiner for uppféljning av dessa.

att uppdatera styrande dokument sa att dessa avspeglar kommunens gallande
ndmndsorganisation.

att utvardera behovet for att ta fram en langsiktig lokalférsorjningsplan som stracker sig
Over en tidshorisont utéver planperioden.

att komplettera lokalférsorjningsprocessen dar beslut om outnyttjade lokaler férbereds
sa att alternativet att lokalen kan tas 6ver av annan verksamhet inom kommunen
utvérderas.

att komplettera lokalférsorjningsprocessen med vagledning och struktur till nemnderna
och verksamheterna for deras arbete med behovsanalys i lokalforsorjningen och att i
denna beskrivning dven fortydliga ansvar och roller for denna fas av processen.

att sékerstélla att rutiner utformas for att pa ett effektivt satt ta fram kostnadsanalyser
med syfte att félja kostnadseffektiviteten i lokalerna, bade dar kommunen ager
fastigheten och dar lokalerna hyrs fran egna bolag eller externa.

Jonkoping den 5 juni 2024

DELOITTE AB Qualitarium AB
Revsul Dedic Teodora Heim
Av Skyrev certifierad Av Skyrev certifierad

kommunal yrkesrevisor kommunal yrkesrevisor



Falkopings kommun | Inledning

1. Inledning

Bakgrund

Kommunens lokalférsoérjning ar en grundléaggande komponent i att effektivt stodja och
mojliggora en rad offentliga tjanster. En andamalsenlig och kostnadseffektiv
lokalférsorjning sékerstaller att kommunens verksamheter har tillgéng till adekvata,
funktionella och vélplacerade utrymmen som moter bade nuvarande och framtida behov.

En dndamalsenlig lokalforsorjning karakteriseras av att den aktivt stdder kommunens
tjanster och dess anvandare, genom lokaler som &r anpassade efter verksamheternas
specifika behov och som bidrar till en effektiv tjinsteleverans. Detta innebér att utrymmena
bor vara flexibla, tillgdngliga och hdlsosamma, vilket framjar produktivitet och
valbefinnande.

Kostnadseffektivitet i lokalforsorjningen innebdar att alla kostnader relaterade till
anskaffning, drift, underhall och avyttring av fastigheter hanteras pé ett stt som minimerar
utgifter utan att kompromissa med kvalitet eller funktionalitet. Detta krdver noggrann
planering, 6vervakning och styrning av kostnader, samt en l&ngsiktig strategi for
fastighetsforvaltning.

Framgangsfaktorer for en andamalsenlig och kostnadseffektiv lokalférsorjning inkluderar
bland annat strategisk planering, effektiv utnyttjande av befintliga resurser,
anpassningsférmaga till férandrade behov, samt tydliga processer och ansvarsomraden.
Det &r ocksa viktigt med en regelbunden och systematisk uppfoljning och utvardering av
fastighetsbestandet for att sdkerstélla att lokalforsorjningen kontinuerligt optimeras och
anpassas efter kommunens mal och behov.

Falkopings kommun, liksom manga andra kommuner, &ger fastigheter och hyr
verksamhetslokaler for att tillgodose de skiftande behoven inom dess olika verksamheter.
Enligt kommunstyrelsens reglemente &r det styrelsens ansvar att forse kommunens
samtliga verksamheter med ldmpliga lokaler. De fortroendevalda revisorerna i Falkdpings
kommun har i sin riskanalys for r 2024 beslutat att utfora en férdjupad granskning av
kommunens lokalférsérjning. Syftet med denna granskning ar att utvérdera om
lokalférsorjningen ar andamalsenlig och kostnadseffektiv.

Syfte och avgransning

Granskningens syfte ar att bedéma om kommunstyrelsen i Falkdpings kommun sékerstaller
en dndamalsenlig och kostnadseffektiv lokalforsérjning i relation till de faststallda malen
och verksamhetsbehov.

Granskningen har avgrénsats till kommunstyrelsens ansvar for lokalférsérjningen under ar
2024 med aterblick pa 2023.

Revisionsfraga
Sakerstaller kommunstyrelsen en &ndamélsenlig och kostnadseffektiv lokalférsérjningen i
relation till de faststéllda malen och verksamhetsbehov?

Underliggande fragestéallningar
e  Finns strategier, mal och matt fér kommunens lokalférsorjning? Hur foljs de upp?

e  Finns en &ndamalsenlig organisation for att hantera kommunens lokalhantering och
lokalforsorjning?



Finns det en andamalsenlig for lokalférsorjningsprocess frdn behovsanalys till
avyttring/avveckling av lokaler? Ar roller och ansvar tydliga i denna process?

I vilken grad, och pa vilket satt, sdkerstélls kostnadseffektiviteten i lokalférsérjningen
inkl. effektiv lokalanvandning? Utvarderas effektivitet i lokalutnyttjandet och
lokalkostnader?

I vilken grad sékerstalls att lokalforsorjningen uppfyller hyresgésternas behov vad
galler lamplighet och tillgdnglighet? Upprattas nagot typ av ”6verenskommelse”

mellan hyresvérd och hyresgast?

I vilken grad, och pé vilket sétt, sékerstalls ett tillrackligt underhall for att bevara
kommunens lokalers funktion och livslangd? Finns underhéllsplaner for lokaler?

Sker en tillracklig aterrapportering till ansvarig namnd avseende aktuell status i
lokalforsorjningsprocessen? | vilken grad agerar namnden med anledning av erhallen
information?

Ansvarig namnd

Ansvarig namnd &r kommunstyrelsen.

Metod och granskningsinriktning

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier, protokollsgranskning samt genom

intervjuer med foljande befattningshavare:

Kommunstyrelsens presidium (ordférande, vice ordférande och oppositionsrad)
Ekonomichefen och medarbetare pd ekonomiavdelningen
Fastighetschefen

Skolchefen pa barn- och utbildningsforvaltningen.

Granskningen har delats in i foljande sju faser:

Planering av intervjuer.
Samla fakta/underlag genom intervjuer och dokumentgranskning.

Genomgang, sammanstéllning och analys av insamlat material. Vid behov
komplettering med mer material.

e  Framtagning av viktiga iakttagelser och rekommendationer samt svar péa revisionsfraga.
e  Rapportskrivning inkl. sakavstdmning.

e  Presentation av granskning till revisorer.

e  Godkénd rapport skickas till berérda ndmnder & revisorer.

Revisionskriterier

Kommunallagen samt interna styrdokument sd som policydokument, budget och
flerarsplan, reglemente, delegationsordning, etcetera.

Kvalitetssakring

Kvalitetssakring har skett genom Deloittes interna kvalitetssakringssystem. Rapporten har
aven faktagranskats av de intervjuade personerna.



2. Granskningsresultat

Utifrén genomférda intervjuer och granskat material har en 6vergripande beskrivning av vara iakttagelser om kommunens lokalférsérjningsprocess gjorts nedan. De iakttagelser som framkommit

till foljd av intervjuer och dokumentstudier redogérs under den rubrik som ansetts mest ldmplig.

2.1 Finns det strategier, mal och matt for kommunens lokalforsorjning? Hur
foljs de upp?

lakttagelser

2.1.1 Kommunens strategier, mal och matt for lokalférsorjningen
Kommunen utgér ifrdn det grundlédggande tankesattet att investeringar och

lokalforsorjning &r omraden som behover hanteras i nara samverkan med varandra, darfor
finns det en gemensam policy framtagen for dessa omraden. Dokumentet Policy for
lokalférsérjning och investeringar beslutades av kommunfullméktige 2021. Dokumentet
beskriver styrprinciperna for lokalférsérjningen i kommunen. Lokalférsérjningsprocessen
utgar ifran fyra principer: langsiktig planering, helhetssyn, lokaleffektivitet och kommunalt
dgande av byggnader.

Policydokumentet beskriver vidare processen for lokalforsérjning dar det framgar att varje
namnd/verksamhet ska identifiera sina behov och lamna dver dessa till lokalstrategen
med god framforhallning. Forvaltningarnas behov prioriteras av den kommundvergripande
lokalgruppen som lamnar forslag pa underlag till investeringsplan avseende
projektinvesteringar till kommunstyrelsens arbetsutskott. Investeringsplanen beslutas
slutligen av fullmaktige i samband med beslut om budget och flerrsplan.

Det saknas rutiner for hantering av befintliga lokaler. Frdgor om t.ex. hur befintliga lokaler
ska kunna nyttjas fullt ut eller hur befintliga lokalers anvdndning ska optimeras behandlas
inte.

Det saknas ocksa rutinbeskrivningar for hur befintliga lokalers utnyttjande ska matas i
forhallande till behovet hos verksamheten som nyttjar lokalen och i férhallande till andra
verksamheters behov. Till exempel finns det inga rutiner for att méata och jamfora
verksamheternas lokalytor frdn en kommundvergripande niva.

Vi noterar att styrdokumentet hanvisar till tekniska ndmnden som inte langre finns.

Kommunen saknar en lokalforsérjningsplan och en investeringsplan. Flerérsplanen anger
matt for kommande investeringar for dren 2024-2028. Investeringarna avser i huvudsak
investeringsprojekt i lokaler for att tillgodose verksamheternas behov. | flerédrsplanen
framgar foljande investeringsplan:

Budget Plan Plan Plan
sl ] (Y2022 mm

Barn- och utbildningsndmnden -4 300 -4 400 -4 500 -4 600 -4 700 -4 700
Kommunstyrelsen -371 700 279 800 -236 300 -321 900 -247 200 -121 500
- Forvaltande investeringar -54 300 55900 -65 000 -66 100 -67 200 -67 200
- Storre investeringsprojeks* -274 500 -182 200 -132 900 -217 700 -145 200 219500
- Taxefinansierade investeringar VA* -42 900 -41 700 -38 400 -38 100 -34 800 -34 800
Kompetens- och arbetslivsnamnden -700 ~700 -700 -700 -700 -700
Kuitur- och fritidsnamnden -1600 -1 600 -1600 -1 600 -1800 -1600
Samhillsskydd mellersta Skaraborg -8 300 -8 600 -12 600 -12 700 -2 800 -2 800
Socialndmnden -4 300 -4 400 -4 500 -4 600 -4 700 -4700

SUMMA INVESTERINGAR =388 900 -299 500 =260 200 mm +136 000

*Specificerad investeringslista per projekt



N&gra mal och matt for nyttjandet av befintliga lokaler finns inte. Strategin att i férsta hand
nyttja lokaler som &gs avkommunen har inte kopplats till matbara mal. Det finns inte
heller andra méatbara mal for lokalnyttjandet.

2.1.2 Uppfoljning

Policyn for lokalférsorjning ar frdn 2021. Implementering av strategin i form av att utforma
organisationen och att utforma nya arbetssatt har till stora delar genomforts.
Fastighetschefen rapporterar till kommundirektdren och till kommunstyrelsen nér
arenden som berér omradet behandlas. (Senast vid styrelsens sammantréade i januari
2024.)

Da mélen och métten for lokalforsorjning (genom investeringar) ar beslutade i budget och
plandokument sker uppfoljning daravinom ramen for den ordinarie uppfoéljnings-
processen i samband med arsbokslut. Projektinvesteringar foljs upp inom projekt-
investeringsprocessen. | processbeskrivningen for projektinvesteringar framgar dven hur
avvikelser ska hanteras.

Investeringsredovisningen for 2023 visar att ndmnderna har forbrukat 340 mnkr av de
budgeterade 495 mnkr. Avvikelsen beror framst pa att byggstarten for Plataskolan har
forsenats. Detta drende har behandlats i ansvarig ndmnd (kommunstyrelsens
arbetsutskott och kommunstyrelsen).

Forutom redovisningen av investeringar redogors aven for reinvesteringar och for mindre
investeringar i &rsredovisningen. Inom ramen for detta avsnitt finns uppféljning av
lokalférandringar utanfor ram. Varje ar avsatts medel i namndernas budgetar for detta
och anvandningen av dessa medel rapporteras i arsredovisningen.

Uppfoljning av nyttjandet av befintliga lokaler gors i arsredovisningen i form av
sammanstéallning av bruksarea i &gda lokaler och i forhyrda lokaler. Siffrorna redovisas
inom kommunstyrelsens verksamhetsutveckling, men kommenteras inte i forhallande till
den beslutade strategin.

Beddmning och kommentarer

Var samlade revisionella beddmning &r att kommunstyrelsen har till stor del sékerstallt
att det finns strategier, mal och métt fér kommunens lokalférsérjning. Uppféljningen
beddms vara tillracklig for strategier som avser nya lokaler men beddms saknas for
nyttjandeeffektiviteten inom befintliga lokaler.

Var bedémning baseras pa nedanstdende iakttagelser, kommentarer och slutsatser:

Det finns antagna styrdokument som tydligt beskriver styrprinciperna for lokal-
forsdrjningen i kommunen. Styrdokumentet ger vagledning i hur processen ska utformas
och vilka utgdngspunkter som ska tas i beaktande vid planering av lokalférsérjningen.
Styrdokumentet behover dock uppdateras med hénvisning till kommunstyrelsen eftersom
tekniska ndmnden inte langre finns. Sammantaget beddmer vi att kommunens strategi for
lokalférsorjning som finns beskrivet i policydokumentet ar i huvudsak andamatsentlig.

Samtidigt gor vi bedémningen att den befintliga styrningen har fokus p& nybyggnation av
lokaler och inte i tillracklig grad tar hansyn till hur befintliga lokalers nyttjande kan
effektiviseras.

Mal och matt for lokalforsorjningen finns for planperioden. Dessa mal och méatt bedéms
vara métbara och tydliga avseende nybyggnation av lokaler vid behov. Samtidigt bedémer
vi att det saknas mal och matt for befintliga lokalers nyttjandeeffektivitet.

Avsaknaden av en lokalforsorjningsplan bedémer vi till viss del kompenseras genom den
befintliga planeringen i flerarsplanen. Samtidigt, som revisorerna papekade i sin tidigare
granskning av lAngsiktig ekonomisk planering, finns det anledning att tillampa en langre
tidshorisont, dven for planeringen av lokalférsorjningen for att uppna ekonomisk
effektivitet. Tillsammans med det faktum att det dven saknas en investeringsplan som
stracker sig en langre tidsperiod bedomer vi att det finns en risk for att det langsiktiga
perspektivet inte tas i beaktande i tillrdcklig grad vid planering av lokalférsorjningen.

Uppfoéljning av strategin och av de mal och méatt som finns gors inom ramen for den
ordinarie uppféljningsprocessen, vilket vi bedémer vara tillrackligt. Uppfoljning av
avvikelse har hanterats av ansvarig nd@mnd. Darfor gor vi bedémningen att uppféljningen
av de kommunévergripande mélen och strategierna sker regelbundet och enligt en tydligt
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strukturerad process. Rapporteringen om uppfoljningen &r tydlig och transparent och
kommuniceras pa ett begripligt satt till relevanta intressenter genom arsredovisningen.

Avsaknaden av matbara mal om befintliga lokalers nyttjandeeffektivitet forsvarar dock
uppfoéljningen av detta omrade. Darfor bedomer vi att det finns behov for att ta fram
strategier for att sdkerstélla att befintliga lokaler nyttjas pé ett effektivt satt utifran ett
kommunovergripande perspektiv och att besluta om méatbara mal och méatt dven inom
detta omrade.

Virekommenderar kommunstyrelsen

- attuppdatera styrande dokument s& att detta avspeglar kommunens géllande
ndmndsorganisation.

- attutvadrdera behovet for att ta fram en langsiktig lokalférsorjningsplan som stracker
sig dver en tidshorisont utéver planperioden.

- atttafram strategier och matbara mal for kommunens lokalférsorjning, inklusive mal
for effektivt nyttjande av befintliga lokaler och att sékerstélla att det finns strukturer
och rutiner for uppféljning av dessa.

2.2 Finns en andamalsenlig organisation for att hantera kommunens
lokalhantering och lokalférsorjning?

lakttagelser

2.2.1 Organisation for lokalférsérjning

Strategiska fragor rérande lokalforsoérjning ansvarar kommunstyrelsen for. Enligt
reglementet ska styrelsen ansvara for dndamalsenlig lokalférsérjning till kommunens
samtliga verksamheter” (5 § punkt 27). Kommunstyrelsen ansvarar éven for “forvaltning
och drift avkommunens dgda fastigheter férutom det ansvar som kultur- och
fritidsndmnden har enligt reglemente” (5 § punkt 26).

Operativa lokalfrdgor ansvarar kommunstyrelsens utskott for stod och service for.
Utskottet ska enligt instruktionerna hantera operativa driftsfragor och servicefragor inom
det tekniska omradet, bland annat att folja, informera sig om samt till kommunstyrelsen

bereda drenden avseende den operativa driften inom fastighet och lokalvard. Utskottets
uppdrag omfattar inte fragor avseende investeringar.

Pa forvaltningsniva finns en fastighets- och serviceavdelning inom
kommunledningsforvaltningen. Avdelningen ansvarar for fastigheter, lokalvard och
maltid. Avdelningen leds av en avdelningschef, som &r tillika fastighetschef. Avdelningen
bestar av sex enheter: administration, strategi, projekt, drift, service och férvaltning. Inom
strategienheten hanteras bade det korta och det langsiktiga perspektivet inom
lokalforsorjningsfragor. Idag finns en lokalsamordnare som arbetar med lokalerna utifran
ett kortare tidsperspektiv (0-3 &r). Fastighetschefen, i samarbete med lokalsamordnaren,
hanterar de mer langsiktiga frdgorna inom lokalforsorjningen. Det pagar en rekrytering av
en lokalstrateg som i framtiden kommer helt att fokusera pa det langre perspektivet (3-15
ar). Enligt intervjusvaren har rekryteringen avbrutits och kommer att aterupptas under
hdsten 2024. Nar rekryteringen blir klar kommer lokalsamordnaren helt att specialisera
sig pa det kortare perspektivet.

Varje férvaltning har en samordningsansvarig vars uppdrag &r att halla sig informerad om
och hantera forvaltningens lokalbehov pa bade kort och lang sikt. Pa tre av forvaltningarna
finns det en lokalgrupp. Under &ret kommer lokalgrupper dven att inforas for de 6vriga
forvaltningarna. Samordningsansvariga deltar i lokalgruppernas méten tillsammans med
lokalsamordnaren (frén fastighetsavdelningen). Lokalsamordnaren sammankallar
lokalgrupperna pd varje forvaltning. Lokalgrupperna sammantrader varje manad. Vid
lokalgruppernas moten hanteras frdgor som beror l6pande underhall och behov for
mindre dndringar, men dven mer lAngsiktiga lokalfrdgor diskuteras.

Enligt policyn for lokalforsorjning ska kommundirektdren utse en kommundévergripande

lokalgrupp. Den kommungemensamma lokalgruppens uppdrag &r att prioritera och
bereda underlag pa forvaltningarnas behov av projektinvesteringar. Lokalgruppen ska i
februari, ett ar fore aktuell flerarsplan, dverldmna ett forslag pa underlag till investerings-
plan avseende projektinvesteringar till kommunstyrelsens arbetsutskott.
Fastighetschefen deltar i den kommunévergripande lokalgruppens sammantraden.

De genomforda intervjuerna tyder p4 att organisationsstrukturen for lokalférsérjningen

fungerar pé ett tillfredsstéallande satt i praktiken. Verksamheternas synpunkter och behov
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fdngas i de lokala grupperna medan det kommunévergripande perspektivet och
prioriteringarna mellan de olika verksamheters behov gors p4 kommundévergripande niva.

Under granskningens gang har vi haft samtal med och inhdmtat information frén barn- och
utbildningsforvaltningen for att granska om verksamheterna som nyttjar lokalerna
upplever att organisation och lokalférsorjningsprocessen dr andamalsenlig och effektiv
frdn verksamhetens perspektiv. Svaren pa vara fragor och den information som vi har
erhallit tyder péa att den tillfrdgade verksamheten beddmer att den nuvarande
organisationen ger forutsattningar for att deras krav och behov ska kunna inhdmtas och
tillgodoses.

Bedémning och kommentarer
Var samlade revisionella beddmning ar att det finns en &ndamalsenlig organisation for att
hantera kommunens lokalhantering och lokalférsérjning.

Var bedémning &r att det finns en tydlig ansvarsfordelning inom den politiska

organisationen for lokalfrdgorna. Vi bedomer dock i liknet med ovan att det finns behov for
att uppdatera de befintliga styrdokumenten sé att dessa avspeglar den verkliga
ansvarsfordelningen dar kommunstyrelsen har dvertagit tekniska némndens ansvar for
lokalfrégorna.

Kommunstyrelsen har utformat en forvaltningsorganisation som tar i beaktande bade de
kortsiktiga behoven kopplade till lokalforsorjningen genom forvaltningarnas lokalgrupper
och de mer strategiska behoven genom den kommundovergripande lokalgruppen.

Organisationen ar utformad pa ett satt som ger férutsattningar for att inhamta och
hantera verksamheternas behov. Rutiner finns dven for den politiska beredningen.
Organiseringen mojliggor i praktiken att hantera lokalforsorjningsfragorna pa korrekt niva.
Det finns strukturer for dialog mellan verksamheterna och fastighetsavdelningen pa
forvaltningsnivd samt mellan fastighetsavdelningen och ansvarig namnd. Vi beddmer att
det ar viktigt att den pabarjade rekryteringen genomfors snarast mojligt for att sékerstélla
att det finns resurser for att rikta tillrackligt fokus mot de strategiska frdgorna.

Virekommenderar kommunstyrelsen

- attuppdatera styrande dokument sé att detta avspeglar kommunens géllande
namndsorganisation.

- att sdkerstalla och folja upp att rekryteringen av lokalstrategen genomfors
snarast mojligt.

2.3 Finns det en A&ndamalsenlig lokalférsérjningsprocess fran behovsanalys
till avyttring/avveckling av lokaler? Ar roller och ansvar tydliga i denna
process?

lakttagelser

2.3.1 Lokalférsorjningsprocessen

Processen framgér av styrdokumentet Policy for lokalférsérjning och projektinvesteringar.
Processen delas in i tvd huvudfaser - lokalforsérjningsprocessen och
projektinvesteringsprocessen. Lokalférsorjningsprocessen har fokus pa behovsanalys
och den politiska beredningen, medan projektinvesteringsprocessen tar sikte pé hur ett
beslutat projekt ska genomforas.

Lokalforsorjningsprocessen startar cirka tva ar innan verksamheterna behdver en lokal.
Processbeskrivningen startar dar forvaltningen har ett konkret behov fér en ny lokal.
Prioritering mellan verksamheternas behov gors av den kommundévergripande
lokalgruppen. De projekt som prioriteras 6verldmnas sedan till budgetsamordnaren och
bereds i kommunstyrelsens arbetsutskott. Beslut om investeringen tas slutligen av
kommunfullméktige i samband med beslutet om flerarsplanen:
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investeringsbehov.

Vinoterar att riktlinjer for hur férvaltningarna ska arbeta med sina behovsanalyser som
foregar den beskrivna processen saknas. Enligt intervjuerna finns dock den kommunala
organisationen dar som stod i form av samordningsansvariga, lokalsamordnaren,
lokalstrategen och lokalgrupperna.

| barn- och utbildningsférvaltningen (som vi granskade som exempel pé en verksamhet
med lokalbehov) foregicks t.ex. planeringen av Platdskolan av en demografisk
undersokning, varefter beslut fattades om att en skola behovdes, baserat pa fullmaktiges
beslut om framtidens skolorganisation fr&n 2017. Darefter foljde processen den i
styrdokumentet beskriven arbetsgangen.

2.3.2 Projektinvesteringsprocessen

Projektinvesteringsprocessen utgor fas tva i lokalforsorjningen vid behov fér nybyggd lokal
och ombyggnation av lokal. Aven denna process beskrivs i ovan ndmnt styrdokument:

inte genomfors. beskaffenhet.

Processen tar vid dér ett beslut har fattats om en projektinvestering och bdrjar med att en
forstudie genomfors for att en mer detaljerad budget ska kunna tas fram och slutar dar
verksamheten tar 6ver den nya lokalen.

2.3.3 Avveckling

Styrdokumentet Policy for lokalférsérjning och projektinvesteringar innehaller ett avsnitt
som beskriver hur kommunen ska hantera outnyttjade fastigheter. Enligt policyn finns det
tre alternativ som ska Overvagas:

e  Fastigheter vilka till fullo hyrs ut avkommunen till externa aktérer bor séljas till
kommunalt bolag eller extern aktor.
e  Fastigheter som innehaller stora bokforda varden bor séljas.

e  Fastigheter som inte kan séljas bor rivas.

Beslut om vilket alternativ kommunen véljer fattas av kommunstyrelsen. Aterigen namns
tekniska namnden i denna process, men i praktiken hanteras frdgan idag av
kommunstyrelsen och dess arbetsutskott.

Beslutet om fastighetsavveckling baseras pé ett underlag som ska innehalla byggnadens
skick samt berdkning av kostnader for rivning av byggnaden, aterstallande av mark,
kapital- och driftkonsekvenser, restvdrde samt finansiering.
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2.3.4 Process for andra losningar

Styrdokumentet beror dven andra mojligheter for att tillgodose verksamheternas
lokalbehov. Ett avsnitt beskriver inkop av fastighet, dar det framgar att beslutet ska fattas
av kommunstyrelsen. Processen beror inte vilka behovsanalyser eller dylikt som ska ligga
till grund for beslutet.

Det finns aven rutiner for hur verksamheterna sjélva kan foréndra fastigheter efter
uppkomna behov. | styrdokumentet Riktlinje vid verksamheters 6nskemal om att sjélva
utféra atgarder i kommunens fastigheter (beslutat av tekniska ndmnden 2020) framgar att
verksamheterna sjélva kan vidta atgarder pa befintliga lokaler och fastigheter. Dessa
atgarder ska dock alltid godkannas av lokalgruppen. Andringarna finansieras av
verksamheten eller finansieras frdn den centrala potten for lokalférandringar/
investeringar utanfor beslutade projektinvesteringar. For att ytterligare fortydliga nér en
andring ska anses vara underhall eller forandring finns en gransdragningslista.

Det saknas beskrivning for hur befintliga fastigheter dar till exempel en verksamhet ska
flytta ifrdn ska kunna férandras for att tdcka en annan verksamhets behov. Enligt
intervjuerna lyfts denna typ av fragor i lokalgrupperna och i den kommunévergripande
lokalgruppen. Under intervjuerna fick vi ocksa ett konkret exempel dér en verksamhet
(socialforvaltningen) har Overtagit lokaler som en annan forvaltning inte langre behdvde.

2.3.5 Ansvar och roller
De befintliga styrdokumenten beskriver ansvar och roller i lokalférsoérjningsprocessen.

P4 politisk nivd har kommunstyrelsen den beslutande rollen och den beredande rollen for
fullmaéktiges beslut. Styrdokumentet hanvisar till tekniska ndmnden i flera stéllen dér det
avses kommunstyrelsen sedan tekniska ndmnden avskaffades.

Pa forvaltningsniva ges ansvar till kommundirektéren att utforma den kommun-
gemensamma lokalgruppen. Den kommungemensamma lokalgruppen och
forvaltningarnas lokalgruppers roller &r beskrivna i dokumentet.

Ett sérskilt styrdokument finns uppréattat for att klargora gransdragningen mellan
fastighetsavdelningen och verksamheterna som nyttjar lokalerna.

Det saknas en beskrivning av processen och darmed av roller och ansvar vid
framtagandet av verksamheternas behov. Styrdokumenten antyder dock att samordnaren
pa varje forvaltning har som uppdrag att bevaka verksamhetens behov och vara
representant i lokalgruppen vid diskussion med fastighetsavdelningen.

Beddmning och kommentarer

Var samlade revisionella beddmning &r att det i huvudsak finns en &ndamaélsenlig
lokalférsorjningsprocess fran behovsanalys till avyttring/avveckling av lokaler. Roller och
ansvar bedoms i huvudsak vara tydliga i denna process.

Var ;
Lokalforsorjningsprocessen beddms vara tydlig och dokumenterad pa ett tillfreds-

stallande satti kommunen. Vi bedémer dock, som det redan framgar ovan i avsnitt 2.1, att
styrdokumentet behover uppdateras sé att ratt namnd (kommunstyrelsen) anges dar
tekniska némnden nédmns idag. | praktiken bedémer vi dock att detta inte utgor en risk for
otydlighet i processen.

Det saknas dokumenterade rutiner for hur befintliga lokaler som inte nyttjas ska
utvarderas mot andra verksamheters behov. Alternativen som enligt styrdokumentet ska
Overvéagas om fastigheter &r outnyttjade saknar detta som mojlighet. Vi bedémer att en
utvardering av detta alternativ skulle ytterligare forbattra kommunens rutiner for
lokalférsorjningen genom att forbattra forutsattningarna for att den mest effektiva
l6sningen hittas.

Ansvarsfordelningen for lokalférsorjningsfragorna bedéms vara tydlig b&dde pa den
politiska och pa forvaltningsnivan i den del av processen som borjar nar verksamheternas
behov har lagts fram. Det saknas dock kommungemensamma riktlinjer och vagledning for
hur verksamheterna ska arbeta med att ta fram underlag for sina verksamhetsbehov. Var
forstaelse ar att i praktiken fungerar denna process genom stod fran den befintliga
organisationen, men vi bedémer det vara dnskvart att kommunstyrelsen sékerstéller att
det finns stod i form av vagledning for verksamheterna och struktur i denna fas av
lokalforsorjningsprocessen. | denna del bedomer vi det ocksa vara 6nskvért att beskriva
ansvar och roller sa att dessa utformas pa ett likartat satt i samtliga verksamheter.
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Virekommenderar kommunstyrelsen

= att uppdatera styrande dokument s att detta avspeglar kommunens géllande
ndmndsorganisation.

- attkomplettera lokalférsorjningsprocessen dar beslut om outnyttjade lokaler
forbereds sé att alternativet att lokalen kan tas 6ver av annan verksamhet inom

kommunen utvarderas.
- att komplettera lokalférsorjningsprocessen med vagledning och struktur till

namnderna och verksamheterna for deras arbete med behovsanalys i
lokalforsérjningen och att i denna beskrivning dven fortydliga ansvar och roller
for denna fas av processen.

2.4 1vilken grad, och pa vilket satt, sdkerstéalls kostnadseffektiviteten i
lokalforsorjningen inkl. effektiv lokalanvandning? Utvédrderas effektivitet i
lokalutnyttjandet och lokalkostnader?

lakttagelser

2.4.1 Underlag for utvardering av kostnadseffektivitet i kommunens egna
lokaler

Fastighetskontoret for statistik om kommunens lokaler och fastigheter. Under
granskningen har vi bland annat tagit del av sammanstallning om sammanlagda anvénda
ytor (som bland annat framgér i rsredovisningen), berdkningar av energiférbrukning samt
om andel fossilfri uppvarmning. Data visar att andelen av kommunens lokaler som har
fossilfri uppvarmning har okat fran 92% till 96% mellan 2022 och 2023.
Energiférbrukningen i 4gda lokaler ligger pd samma niva under dessa ar, 121 kWh/kvm.

DeDu &r fastighetsavdelningens verksamhetssystem. | systemet samlas all information
om fastigheterna, inklusive planerade och genomférda underhall samt dess resultat for
varje enskilt objekt. | DeDu registreras ocksa all mediaférbrukning varje manad (el,
fjarrvdrme, vatten etc). Systemet dvervakas av tre personer (elingenjor, drifttekniker och
vvs-ingenjér) som dagligen arbetar med underlaget och reagerar om nagot ser
felaktigt/konstigt ut.

Kommunen och fastighetskontoret har implementerat ett nytt planeringsverktyg, Planima,
ar 2023. | systemet finns det snart samtliga av kommunen dgda objekt inlagda med all
information som berdr fastigheten. Detta inkluderar l6pande kostnader, fastighetens
skick, underhallsbehov pa kort och lang sikt, mm. Arbetet med att fa in all information i
systemet pagar och beraknas bli slutfort under 2024.

Systemet mojliggor att folja varje objekt, men ockséa att kunna géra sammanstéallningar
och jamforelser pa till exempel forvaltnings- eller omradesniva. Systemet anvands for att
ta utinformation och folja utvecklingen inom till exempel energieffektivitet.
Sammanstéallningarna redovisas for kommunstyrelsen och tas med i uppféljningarna i
arsredovisningen.

2.4.2 Egna och hyrda lokaler

Policyn for lokalférsdrjning anger att lokalbehov i férsta hand ska tillgodoses inom dgda
fastigheter, i andra hand genom lokaler inom kommunala bolag och i sista hand hos
externa &gare.

Tabellen nedan visar férdelningen mellan &gda lokaler och hyrda lokaler samt den totala
anvanda ytan:

Ar Agda lokaler Hyrda lokaler Hyrda lokaler Total yta (kvm)
(kvm) (kvm) (%)
2019 241568 45 871 18,98 287 439
2020 238071 44 935 18,88 283 006
2021 236870 44 629 18,84 281499
2022 1 237674 47 922 20,16 285596
2023 | 238 261 42 826 17,97 281087

Som det framgéar ovan hyr kommunen en del av sina lokaler. Till exempel dgde
kommunen, ar 2023, 238 261 kvm lokaler sjélv och hyrde 42 826 kvm, vilket motsvarar
knappt 18%. Av de hyrda ytorna var 15 950 kvm hyrda fr&n kommunens egna bolag och 4
534 kvm avsag hyra av moduler.
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Over tid visar sammanstallningen en ndgot sjunkande andel lokaler som hyrs. 2019 var
andelen nédstan 19% for att &r 2022 6ka till Gver 20% och sedan sjunka igen till & 2023.
Behovet for att hyra lokaler uppstér t.ex. i samband med forseningar i byggprojekt (som
detvar med Platdskolan) vilket paverkar férdelningen mellan agda och hyrda lokaler
tillfalligt.

Av sammanstéllningen framgdr &ven att den totala ytan anvanda lokaler har minskat fran
cirka 287,5 tusen kvm &r 2019 till 281 tusen kvm ar 2023.

Nar kommunen hyr fastigheter ingdr kommunen ett hyresavtal. Enligt kommunstyrelsens
delegationsordning kan verksamhetschefen for fastighet och service teckna dessa avtal
for en hyrestid upp till tio &r. Det finns rutiner fér l6pande genomgang av de avtal dar
avtalstiden ndrmar sig slutet for att se om de ska férlangas som de ar eller om kommunen
kan foérhandla om hyresavtalet eller lamna férhyrningen.

2.4.3 Utvérdering av kostnadseffektivitet i kommunens egna lokaler

Utvardering av kostnadseffektivitet i lokalerna som nyttjas gors inte rutinmassigt.

Planeringsverktyget Planima anvands av fastighetsavdelningens medarbetare och
fastighetsforvaltarna foljer sina “egna” fastigheter. Informationen om lokalkostnaderna
pé detaljniva delas med verksamheterna om dessa efterfrdga sammanstéllningar eller
underlag, men inte rutinmassigt.

Kommunen strévar efter att i mojligaste man folja policyn och nyttja de egna lokalernaii
forsta hand. Den internhyresmodell som &terinrattades i kommunen 2022 uppges ge
incitament till verksamheterna att sjilva engagera sig i att strava efter en effektiv
lokalanvandning. Lokalgrupperna utgér ocksa ett forum déar frAgor av denna karaktéar kan
lyftas for att f4 stod i avvagningar. Samtidigt framkom det under granskningen att nagra
analyser och sammanstéllning av data med syfte att beddma kostnadseffektiviteten i
lokalerna inte tas fram rutinmaéssigt.

Kommunstyrelsen fick senast i maj 2024 information om nyckeltal som visar kostnader
for lokaler. Féljande information presenterades: (siffrorna for egna lokaler ar berdknade

utan hénsyn till kostnader for atgarder &t verksamheter, forhyrda moduler och kostnad for
outhyrda ytor)

|Eastighersavdelningen 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2018

| Agda lokaler
Brustokostnad (tkr) 226518 203 617 181395 179 055 160 452 153 875 142333 147 658 151 655
Utveckiing % 12 123 13 1.6 43 8.1 36 2.6 42
Bruksasea (BRA), ", 31 dec 238 261 237674 236870 238071 241 568 233 546 234725 236 061 234392
Krim® BRA 951 857 766 782 664 659 606 626 647
Utveckling % 99 106 18 11,7 08 80 -32 34 33

Forhyrda lokaler
Brutokostmad (tkr) 57150 52690 54490 48874 52953 55387 53 693 53 460 47863
Utveckling % 5.5 33 115 a7 44 32 04 17 44
Forhyrd yta, m* . exkl moduler 38292 38 788 38 603 38 408 41656 50027 47734 47412 46329
Kem® 1492 1358 1412 1212 1271 1107 1125 1128 1033
Utveckiing % 9.9 38 109 0.1 148 -L6 0.2 9.1 42

Nyckeltalen visar att &gda lokaler kostade i genomsnitt 951 kr/kvm &r 2023 medan hyrda
lokaler kostade 1492 kr/kvm. Under den presenterade tidsperioden mellan 2015 och
2023 har kostnaderna for bada hyrda och dgda lokaler 6kat. Andelen agda och hyrda
lokaler har féréndrats frén att 2015 ha varit 19,8% hyrda lokaler till att 2023 vara 16%
hyrda lokaler av den totala ytan.

2.4.4 Utvérdering av kostnadseffektivitet i hyrda lokaler

Nar kommunen hyr lokal frdn egna bolag eller externa aktorer tecknar fastighets-
avdelningen hyresavtal. Kostnaden fér hyran belastar den verksamhet som anvinder
lokalen.

Nagra rutiner for uppféljning av kostnadseffektivitet i lokaler som hyrs frén egna bolag
eller frn externa hyresvérdar finns inte. Daremot forekommer det exempel p4 att
fastighetsavdelningens medarbetare bistdr verksamheterna med underlag och analyser,
men detta sker pa begéran fran verksamheten.

Bedémning och kommentarer

Vér samlade revisionella bedémning &r att kostnadseffektiviteten i lokalforsorjningen
inklusive effektiv lokalanvandning sékerstalls till viss del. Effektivitet i lokalutnyttjandet
och lokalkostnader utvarderas till stor del.

Var bedémning baseras pd nedanstdende iakttagelser, kommentarer och slutsatser:
VAr granskning visar att kommunen har ett system for att folja sina egna fastigheter
géllande kostnader pa bade kort och lAng sikt.
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Systemet mojliggor att fa 6verblick dver uppkomna och kommande kostnader kopplade
till fastigheternas nyttjande i form av till exempel energiférbrukning. Underlaget kan ocksa
sammanstallas pa olika nivaer efter behov. Underlag tas dock inte fram rutinmassigt for
kostnadsanalyser. Statistik fran systemet anvands darfor inte effektivt.

Det finns analyser som péa central niva utvarderar kostnadseffektivitet i de lokaler som
kommunen hyr och jamfér dessa med kostnader for &gda lokaler.

Det finns kompetens i fastighetsavdelningen som kan stddja verksamheterna med
kostnadsanalyser for de anvanda lokalerna, men det aligger verksamheterna att sjélva
initiera sddana analyser.

Den ekonomiska modellen med internhyror och att lokalkostnaderna belastar
verksamheternas budgetar bidrar till att det finns visst incitament att halla kostnaderna
nere for lokaler. Samtidigt beddmer vi att det finns behov for att sékerstélla att
kostnadsanalyser gors och anvénds for att effektivisera lokalanvdndningen och darmed
bidra till lAgre lokalkostnader.

Vibeddmer att det finns behov for att utforma rutiner for att géra kostnadsanalyser i
verksamheterna med stod frdn den kommuncentrala kompetensen inom
fastighetsavdelningen ba&de fér kommunens egna lokaler och lokaler som hyrs av externa.

Virekommenderar kommunstyrelsen
- attsékerstalla att rutiner tas fram for att pa ett effektivt satt ta fram
kostnadsanalyser med syfte att f6lja kostnadseffektiviteten i lokalerna, bade dér
kommunen ager fastigheten och déar lokalerna hyrs fran egna bolag eller externa.

2.5 I vilken grad sékerstaélls att lokalforsorjningen uppfyller hyresgasternas
behov vad giller lamplighet och tillganglighet? Uppréattas nagot typ av
”gverenskommelse” mellan hyresvéard och hyresgast?

lakttagelser
2.5.1 Verksamheternas mojlighet till inflytande

Kommunens fastighetsforvaltare &r ansvariga for drift och underhdll pd kommunens
fastigheter och att sakerhetskrav ar uppfyllda. Detta framgér av Riktlinje vid
verksamheters 6nskemal om att sjélva utféra atgéarder i kommunens fastigheter.

Policyn for lokalférsorjning beskriver lokalférsdrjningsprocessen, dar processen borjar
nérverksamheterna har gjort en behovsanalys. | samband med detta kan verksamheterna
4 stod av den kommuncentrala organisationen. Eventuella behov fér lamplighet och
tillganglighet hanteras enligt intervjuerna redan i detta skede. Enligt de genomfdrda
intervjuerna ingar i skedet dar verksamheterna tar fram sina 6nskemal och beskriver sina
behov for lokaler t.ex. att se dver lagkrav och kommunens egna riktlinjer for antal kvm per
brukare, behov for sérskilda anpassningar av lokalen beroende pa dess
anvandningsomrade, mm. | processens senare skede (om det beslutas att det blir ett
investeringsprojekt) utformas dessa krav i mer detal].

Befintliga lokaler kan ocksa anpassas efter behov. Rutinerna for detta framgar i
dokumentet Riktlinje vid verksamheters 6nskemal om att sjélva utféra atgérder i
kommunens fastigheter samt i dokumentet Grénsdragningslista. Enligt riktlinjerna kan
verksamheterna signalera om behov for anpassning, till- och ombyggnation av befintliga
lokaler. Arendegdngen ar att enhetschef/rektor gér en férsta bedémning om behovet och
darefter lyfts dnskemalet i lokalgruppen som kan godkanna det. Atgarden finansieras av
verksamheten eller frdn kommunens centrala budget for lokalférandringar och
investeringar utanfor beslutade projektinvesteringar.

intervjuade barn- och utbildningsforvaltningen uppger sig ha méjlighet att delta i den
fysiska planeringen av nya lokaler och &r med och bestdmmer vad som krévs i
ombyggnad/tillbyggnad/nybyggnation utifran elevunderlaget. Granskningen visar dock att
nagon systematisk insamling av verksamheternas synpunkter eller ngjdhet med de
nyttjade lokalerna och dess l@mplighet inte sker.

Ansvaret for att sdkerstalla att lokalerna uppfyller lagkrav och andra tillampliga
foreskrifter vilar kommunstyrelsen och fastighetsavdelningen. Vid &ndringar i lokalerna
ska detta anmalas till hyresvarden (fastighetsavdelningen) foér att hyresvarden ska kunna
kontrollera att lokalen uppfyller gdllande myndighetskrav for nytt planerat
anvandningssatt.

Kommunikationen mellan hyresgést och hyresvéard sker i lokalgrupperna.
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2.5.2 Internhyresmodellen

| kommunen anvands en internhyresmodell, vilket innebér att samtliga av kommunens
agda lokaler ”hyrs” av verksamheterna. Fastighetsavdelningen ansvarar for uthyrningen
samt for att sékerstélla att avtal tecknas mellan fastighetsavdelningen och hyresgésten.

Ekonomiskt hanteras denna modell genom att ndmnderna tilldelas medel for sina
lokalkostnader och det gors en arlig uppréakning av dessa, baserat pd kommunens
faktiska kostnader. For ar 2024 gjordes uppréakning med SKRs prisindex for kommunal
verksambhet.

Enligt intervjuerna finns det tecknat avtal med samtliga hyresgaster for samtliga objekt. En
intern genomgang av avtalen gjordes i samband med aterinférandet av internhyres-
modellen 2022. De befintliga avtalen innehaller information om vilken lokal det géller
samt om arshyran. Det finns planerat utvecklingsarbete dar mall till hyresavtalen ska tas
fram for att de mer ska likna sedvanliga hyresavtal med ytterligare information och
beskrivning av hyresobjekt samt planritning pa hyresobjekten.

Internhyresberakningen gors for varje objekt och bestar av tva olika delar:en
driftskostandsberékning och en kapitalkostnadsberékning. Dessa tva delar slds sedan
samman till en kvadratmeterkostnad per objekt som debiteras verksamheten som nyttjar
lokalen. Driftdelen baseras pa de senaste tre drens utfall. Kostnader som rédknas in &r
gemensamma kostnader (sddana kostnader som inte fordelas ut), forsékring, skatt,
media (allt som har med uppvarmning att gora), 6vrig drift (reparationer, servicekostnader
mm), planerat underhall samt administration. Kapitalkostnaderna bestar av det aktuella
drets amortering av gjorda investeringar och den internrénta investeringen genererar for
aret.

Bedomning och kommentarer

Var samlade revisionella bedémning &r att det till stor del sékerstalls att lokal-
forsorjningen uppfyller hyresgdsternas behov vad galler ldmplighet och tillgdnglighet. Det
finns uppréattad 6verenskommelse mellan hyresvérd och hyresgéast.

Var omni r nedanstaende iakttagelser, kommentarer och slutsatser:
Lokalforsorjningsprocessen paborjas i verksamheterna dar verksamheterna sjalva gor en

behovsanalys. Det finns stod frdn den kommuncentrala organisationen, men vi bedémer,

som framgéar &ven under avsnitt 2.3, att avsaknaden av gemensamma riktlinjer och
vagledning for hur verksamheterna ska arbeta med att ta fram underlag for sina
verksamhetsbehov utgor en svaghet i processen. Darfor rekommenderar vi att processen
utvecklas for att sdkerstélla att det tas hansyn till verksamheternas behov i ett tidigt skede
for att finna de mest effektiva l@sningarna.

| ovrigt bedomer vi att processen ar utformad pa ett satt som sékerstéller att det finns
tydliga rutiner vid behov fér anpassning av befintliga lokaler. Ansvarsfordelningen och
gransdragningen mellan hyresvard och hyresgéast ar tydlig. Internhyresberékningen ar
transparent och avspeglar kommunens verkliga kostnader for lokalen.

Befintliga styrdokument och avtalen som har uppréattats mellan fastighetskontoret och
verksamheterna bedoéms innehélla den information som &r nédvandig for att skapa
tydlighet i férvéntningar och ansvarsfordelning mellan parterna, men vi bedémer det vara
positivt att det pagar ett utvecklingsarbete med att ytterligare fortydliga
overenskommelsen mellan fastighetsavdelningen och verksamheterna som nyttjar
lokalerna.

Vi bedémer att avsaknaden av systematiska kundndjdhetsundersoékningar eller annan
form av rutiner for att finga hyresgasternas synpunkter i utvecklingssyfte utgor en bristi
lokalforsorjningsprocessen. Att systematiskt inhdmta hyresgésternas synpunkter utgor en
forutsattning for att kunna bedriva ett forbattringsarbete och for att sékerstéalla ett
effektivt lokalutnyttjande. Den befintliga l@sningen, dar synpunkter kan ldmnas i
lokalgrupperna, sdkerstéller inte att informationen kan sammanstéllas pa en
kommunovergripande niva for att utgdra underlag till systemforbattrande atgarder.

Virekommenderar kommunstyrelsen
- attkomplettera lokalférsorjningsprocessen med vagledning till nemnderna och
verksamheterna for deras arbete med behovsanalys i lokalforsdrjningen och att i
denna beskrivning aven fortydliga ansvar och roller for denna fas av processen.

- attsdkerstélla att det infors rutiner for att systematisk samla in hyresgésternas
synpunkter om de nyttjade lokalerna med syfte att bidra till ett
forbattringsarbete och till att uppné effektivt lokalutnyttjande.

15



2.6 | vilken grad, och pa vilket satt, sikerstalls ett tillrackligt underhall for att
bevara kommunens lokalers funktion och livslangd? Finns underhallsplaner
for lokaler?

lakttagelser

2.6.1 Underhallsplaner

Planeringsverktyget Planima, som beskrivs ovan i avsnitt 2.3, innehéller information om
samtliga avkommunen dgda objekt. Detta inkluderar lopande kostnader, fastighetens
skick samt underhallsbehov pa kort och lang sikt. Systemet mojliggor att folja varje
objekts underhallsbehov och att kunna gora sammanstallningar av underhallsbehovet pa
olika nivaer (per forvaltning, per anvandarenhet, per fastighet) och for olika tidshorisont.

Genomforda projekt registreras i Planima. Slutférda projekt slutredovisas i en rapport dar
forutom bakgrundsbeskrivningen dven redogors for projektmalet och dess uppfyllelse,
effektmalet samt for hur de olika malen bidrar till de av fullméktiga beslutade méalens
uppfyllelse. Slutligen redogors det for klimatpaverkan.

2.6.2 Ekonomiska medel for underhatl

Kommunens egna lokaler underhalls enligt de planer som finns framtagna for varje objekt.
Fastighetsforvaltarna arbetar med att halla informationen uppdaterad och att sakerstélla
att underhallsarbetena utfors.

Av arets investeringsbudget framgar att kommunstyrelsen har avsatta medel for
forvaltande investeringar som uppgar till 55,9 mkr ar 2024 och férvantas tka till 67,2 mkr
till &r 2028.

2.6.3 Oforutsedda underhallsbehov

Ovantade underhallsbehov hanteras i forsta hand genom dialog mellan hyresgést och
hyresvéard. Det finns avsatta medel for oférutsedda driftskostnader som kommun-
styrelsen rdder dver. Dessa medel ar avsedda for just oférutsedda underhallsbehov och
uppgar till 1,5 mkr &r 2024 och 3 mkr for kommande aren.

Bedémning och kommentarer

Var samlade revisionella bedomning ar att det sékerstélls att det finns forutsattningar for
ett tillrackligt underhall for att bevara kommunens lokalers funktion och livslangd. Det
finns underhallsplaner for lokalerna.

Var bedémning baseras pa nedanstdende iakttagelser, kommentarer och slutsatser:
Kommunen bedéms ha tillracklig dversikt dver det befintliga fastighetsbestandet med
hjalp av planeringsverktyget. Systemet ger mojlighet till att folja och ordna fastigheternas
underhéallsbehov pé ett satt som sdkerstaller att fastigheternas funktion och livsléangd
bibehalls. Darmed bedomer vi att det finns forutsattningar for ett tillrackligt underhall for
att bevara lokalernas funktion och livsléangd.

Det finns avsatta medel for bade planerat och oforutsett underhallsbehov.

2.7 Sker en tillracklig aterrapportering till ansvarig namnd avseende aktuell
status i lokalforsorjningsprocessen? | vilken grad agerar namnden med
anledning av erhallen informationen?

lakttagelser

2.7.1 Aterrapportering till kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen foljer lopande lokalférsorjningen i kommunen. Fastighetschefen deltar
vid kommunstyrelsens och arbetsutskottets sammantraden nar det sa kravs. Underlag for
dessa drenden bereds av fastighetschefen. Enligt de genomférda intervjuerna ér
kommunstyrelsens ledaméter engagerade i lokalforsorjningsfrdgor. Som det redan namns
ovan anser de fortroendevalda att lokalférsorjningsfragorna behover ha en tydlig koppling
tillinvesteringsfragor, och dessa bor hanteras som strategiskt viktiga omraden.

Kommunstyrelsen far statusrapport om pagaende projekt tertialvis. Denna ater-
rapportering innehaller bade status pa projekten och budgetuppfoljningar. Uppfoljningen
beror dven reinvesteringar och underhall av befintliga fastigheter.

2.7.2 Kommunstyrelsens insatser

Kommunstyrelsen noterar i &rsredovisningen for 2023 behovet for att halla fokus pé
lokalférsorjning och lokalutnyttjande i kommunen (sidan 18): "Behovet av strategiska
insatser i form av att lokalutnyttja vara lokaler béattre samt se 6ver fastighetsbestandet i

16



stort &r viktigt. Myndighetskrav inom brandskydd kommer kréva flertalet storre
investeringar i kommunala byggnader. Dessa dtgarder kommer behéva pabérjas senast
2025.”

Lokalférsorjningsprocessen anger vid flera steg av processen att de fortroendevalda och
ansvarig ndmnd ska agera. Kommunstyrelsens arbetsutskott ska i ett tidigt skede i
processen inkludera forslag till nyinvesteringar i budgetforutsattningarna som sedan ingar
i flerdrsplanen som beslutas av fullmaktige. Inom ramen for projektinvesteringar har
tekniska ndmnden getts ansvar for att besluta om projekt som understiger 30 mnkr.
Projekt som Overstiger 30 mnkr beslutar fullméktige om. D& tekniska ndmnden
avskaffades 2023 flyttades ndmndens ansvar till kommunstyrelsen.

Under 2023 och 2024 hade kommunstyrelsen fattat beslut i flera &renden som beror
lokalférsérjning. Ett urval av dessa drenden ar hantering av byggstopp av Platdskolan,
utredning om en hogstadieskola i Falkdpings tatort samt forslag om Gudhemsskolan och
Vartoftaskolan F-6 inklusive ersattningslokaler. Platdskolan avser ett rende dar
byggnationen av den nya skolan blev forsenad och dar kommunstyrelsen fattade beslut
med syftet att félja upp projektet genom en férdjupad utredning.

Bedémning och kommentarer
Var samlade revisionella beddmning &r att det sker en tillrdcklig dterrapportering till

kommunstyrelsen avseende aktuell status i lokalférsérjningsprocessen. Namnden agerar
i tillrdcklig grad med anledning av erhéallen information.

Var bedomning baseras pa nedanstiende iakttagelser, kommentarer och slutsatser:

Rutinerna for aterrapportering till kommunstyrelsen sékerstaller att styrelsen far lopande
information om lokalférsérjningsfrégor och om pagéende projekt. Aterrapporteringen
berdr bade status och ekonomi. Aterrapporteringen ger information aven om
underhéllsfragor. Darfor bedomer vi att styrelsen har tillrackligt underlag for att folja
lokalférsorjningsprocessen.

Kommunstyrelsen har lopande fattat beslut med anledning av lokalférsorjnings-
processen. Vi noterar att styrelsen ocksa har fattat beslut vid avvikelsen i samband med
byggnationen av Plataskolan.
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Bilagor
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