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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i S6derkdpings kommun genomfért en
granskning av kommunens lokalférsorjningsprocess. Granskningens syfte ar att att bedoma om
kommunstyrelsen har en tillracklig styrning och kontroll for att sakerstalla tillgangen till de for
kommunkoncernen mest ekonomiskt férdelaktiga och funktionella lokalerna.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen inte helt har
sakerstallt en tillracklig styrning och kontroll for att sakerstalla tillgangen till de for
kommunkoncernen mest ekonomiskt férdelaktiga och funktionella lokalerna.

Nedan ses bedémning for varje revisionsfraga. For fullstindiga bedomningar se respektive
revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande bedomningar utifran
revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedémning

1. Finns det uttalade mal/styrprinciper for kommunens Ja
lokalférsorjning? (Exempelvis rérande hallbart och langsiktigt
tankande, funktionalitet eller gestaltning)?

2. Finns det en tydlig ansvarsférdelning och delegationsordning for Delvis
anskaffning, forandring och avveckling av lokaler?

3. Behandlar lokalfoérsorjningsplanen hur féreslagna lokalprojekt Inte
kommer paverka respektive namnds driftskostnadsutveckling bade
pa kort och lang sikt?

4., Sker lokalforsorjning i samverkan med den utveckling av Delvis
fastighetsbestandet som kravs for att moéta verksamheternas
behov?

5. Sakerstaller lokalforsorjningsprocessen det for Delvis
kommunkoncernen mest ekonomiskt fordelaktiga och funktionella
lokaler?

6. Ar ansvariga politiker delaktiga i beslutsprocessen utifran Delvis
verksamheternas behov, krav och kostnadskontroll av
investeringsprojekt?

7. Finns det upparbetade arbetssatt for att sékerhetsstalla och Delvis
kontrollera att lokalférsérjningsplanen efterlevs?

0000 00| ®

Rekommendationer
Utifran granskningen ldmnar vi féljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

e Komplettera lokalresursplanen med berakningar av driftskostnadskonsekvenser av
investeringarna och med scenarioanalys kan goras utifran att omvarldsfaktorer férandras
(exempelvis att fler/farre barn, unga och aldre flyttar in till kommunen eller férandrat
rantelage).

s

pwc



pwc

Fortydliga hur bestallningar av lokalinvesteringar ska ske samt roller, ansvar, forvantad
tidsatgang i planerings- och genomférandeprocessen.

Sakerstall att det finns dokumenterade och tydliga anvisningar for vilken redovisning som ska
lamnas vid forstudier kopplade till lokalinvesteringar. Exempelvis vilka kostnadspositioner
som skall ingé i kostnadskalkylen, vem som ansvarar for att kalkylen tas fram och
kvalitetssakras samt till vem den skall presenteras.

Komplettera kommunstyrelsens internkontrollplan med fler riskomraden for att sakerstalla att
nyligen upprattade rutiner ar andamalsenliga och omfattas av intern kontroll.

Tydliggora i styrande dokument hur uppf6ljning och aterrapportering av lokalprojekt ska ske,
bade till politisk niva och tjanstepersonsniva.

Sakerstall att nyckeltalen for fastighetsbestandet kompletteras med malvarden. Detta for att
pa ett battre satt styra och folja effektiviteten i lokalinvesteringar. Nyckeltalen bor tillata
jamforelser med andra liknande kommuner. Uppfdljning av nyckeltalen bor ske regelbundet
och kan med férdel redovisas vid kommunstyrelsens ordinarie uppféljningstillfallen.

Forsakra sig om att nuvarande struktur fér samverkan mellan fastighetskontoret och
verksamhetsnamnder/verksamheter ar tydliggjord och &ndamalsenlig for att tillse transparens
och delaktighet i lokalforsérjningsprocessen. Ett exempel ar att inte
lokalférsorjningsgruppens moten bor upphoéra pa grund av personberoende.
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Inledning

Bakgrund

Den demografiska utvecklingen medfor att manga kommuner behéver se 6ver sina lokalbehov
nar det galler verksamhetslokaler. Det kan behdvas fler (eller farre) férskolor, skolor,
aldreboenden, idrottsanlaggningar med mera.

For att denna process ska vara val fungerande kravs det att det finns en tydlig styrning och en
tydlig foérdelning av ansvar och roller. Det behdvs en fungerande kommunikation och
ansvarsfordelning mellan de olika verksamheterna (skola, socialtjanst med mera),
fastighetsansvariga och planprocessansvariga. Om detta brister riskerar kommunen att tvingas
till dyra tillfalliga 16sningar for att klara verksamhetens lokalbehov alternativt att beh6va betala for
Overtaliga lokaler som inte behdvs i verksamheten.

Kommunens revisorer har efter en riskbeddmning beslutat att genomféra en granskning
avseende kommunens lokalférsérjningsprocess. Riskanalysen visar att lokaler inom férskola och
skola ar slitna och daligt utformade, Det finns saledes ett stort lokalbehov. For att
lokalférsorjningsprocessen ska fungera val kravs att det finns en tydlig styrning och en tydlig
fordelning av ansvar och roller inom barn- och utbildningsnamnden och kommunstyrelsens
ansvar.

Under 2020 6vertog kommunen forvaltningen av kommunens fastigheter i egen regi fran det
kommunala bolaget. Ett arbete ha pabdrjats for att tydliggora och prioritera
lokalférsérjningsprocessen.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med en granskning ar att beddma om kommunstyrelsen har en tillracklig styrning och
kontroll for att sékerstalla tillgangen till de fér kommunkoncernen mest ekonomiskt férdelaktiga
och funktionella lokalerna

Revisionsfragor:

1. Finns det uttalade mal/styrprinciper for kommunens lokalférsorjning? (Exempelvis rérande
hallbart och langsiktigt tdnkande, funktionalitet eller gestaltning)?

2. Finns det en tydlig ansvarsférdelning och delegationsordning fér anskaffning, férandring och
avveckling av lokaler?

3. Behandlar lokalférsorjningsplanen hur féreslagna lokalprojekt kommer paverka respektive
namnds driftskostnadsutveckling bade pa kort och lang sikt?

4. Sker lokalforsorjning i samverkan med den utveckling av fastighetsbestandet som kravs for
att méta verksamheternas behov?

5. Sakerstaller lokalférsorjningsprocessen det for kommunkoncernen mest ekonomiskt
fordelaktiga och funktionella lokaler?

6. Aransvariga politiker delaktiga i beslutsprocessen utifran verksamheternas behov, krav och
kostnadskontroll av investeringsprojekt?

7. Finns det upparbetade arbetssatt for att sdkerhetsstalla och kontrollera att
lokalférsorjningsplanen efterlevs?
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Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som bildar underlag for revisionens analyser
och bedémningar. Var bedémning av revisionsfragorna har tagit utgangspunkt i vad som sags i:

e Kommunallagen 6 kap 6 §
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e Tilldmpbara interna regelverk, policy och riktlinjer

Avgransning

Granskningsobjekt ar kommunstyrelsen, utifran att styrelsen ska leda arbetet med och samordna
utformningen av dvergripande och strategiska mal, riktlinjer och ramar for styrningen av hela den
kommunala verksamheten, sdsom lokalférsérjning samt berérda lokalnyttjande
verksamhetsnamnder namligen; Barn- och utbildningsndmnden och socialnamnden.

Metod
Granskningen har skett genom dokumentstudier samt granskning av beslut och beslutsunderlag.
Inom ramen for granskningen har aven féljande tjanstepersoner intervjuats:

e Forvaltningschef, serviceforvaltningen

e Fastighetschef, serviceférvaltningen

Utvecklingsstrateg och tillika tillférordnad chef for teknik- och entreprenadenheten,
serviceforvaltningen

Teknisk férvaltare, serviceférvaltningen

Foérvaltningschef, barn- och utbildningsférvaltningen

Intendent, barn- och utbildningsférvaltningen

Forvaltningschef, socialférvaltningen

Administrativ chef, socialférvaltningen

De intervjuade har beretts mdjlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

Revisionsfraga 1: Mal och styrprinciper
Finns det uttalade mal/styrprinciper fér kommunens lokalférsérjning? (Exempelvis
rérande héllbart och langsiktigt tdnkande, funktionalitet eller gestaltning)

lakttagelser

Syfte och mal med kommunens lokalférsorjning

Kommunstyrelsen har antagit ett styrande dokument for lokalférsérjningsprocessen i kommunen,
Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun'. Av dokumentet framgar syfte, mal och
strategier samt organisationer och processer for lokalférsérjningen. Vid intervjuer beskrivs
dokumentet vara det huvudsakliga styrande dokumentet for lokalférsérjningen.

Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun anger att syftet med en god lokalférsorjning ar
att:

e Sdderkopings kommun skall fa en helhetssyn och 6verblick pa sina lokaler och sin
lokalférsdrjning samt en gemensam planering och samordning i lokalférsorjningsfragor.

e Den kommunala verksamheten ska &ga och hyra val anpassade lokaler som méter
verksamheternas behov och bidrar till resurseffektivitet och en god ekonomisk hushallning.

Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun anger att de dvergripande malen for
lokalférsorjningen ska vara att:

e Anvanda kommunens resurser pa basta satt.

e Anpassa kommunens lokalytor per anvandare (utifran nyckeltal) och darmed sanka
kostnaderna utifran verksamhetens grundldggande behov.

e Minimera investeringar i lokaler och fastigheter

Styrprinciper for lokalforsorjning

| Lokalférsériningsprocess Séderkdpings kommun anges att lokalférsorjningsplaneringen
behdver vara knuten till kommunens arliga verksamhetsplanering och budgetprocess. |
Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings kommun illustreras hur lokalférsérjningsprocessen
kopplas till kommunens budgetprocess, se bilaga 1.

Med utgangspunkt i identifierade behov i verksamheternas behovsanalyser samt
lokalférsorjningsplanen avropas lokalbehoven till fastighetskontoret som i sin tur inleder arbetet
med att ta fram ett forslag till inriktningsbeslut enligt Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings
kommun. Inriktningsbeslutet innebar en forutsattningsloés utredning dar bade lokaloptimering,
nybyggnation, ombyggnation, inhyrning eller avveckling av lokaler utreds for att méta
verksamhetsbehovet av lokaler.
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' Faststalld av kommunstyrelsen men framgar inte datum i dokumentet.



Enligt Lokalférsérjiningsprocess Séderkdpings kommun ar antagna nyckeltal och
funktionsprogram viktiga styrmedel av kommunens lokalbestand utéver policys och
styrdokument.

Det finns ingen upprattad fastighetsstrategi? i kommunen. Enligt intervjuer finns det
lokalprogram/funktionsprogram fér bade barn- och utbildningsnamndens och socialnamndens
verksamheter i kommunen som bygger pa andra kommuners lokalprogram. Dessa uppges dock
anvandas i varierande utstrackning.

Overgripande riktlinjer fér investeringsverksamheten
| Riktlinjer fér ekonomistyrning® anges 6vergripande riktlinjer for investerings- verksamheten i
kommunen. For att klassas som en investering ska foljande tre villkor vara uppfyllda:

e Tillgangens inkdpspris maste dverstiga 50 000 kronor exklusive moms
e Tillgangen maste vara fysisk och avsedd for stadigvarande bruk
e Tillgangen maste ha en beraknad ekonomisk livslangd (nyttjandeperiod) éverstigande tre ar.

For beslut om investeringar anges foljande i Riktlinjer fér ekonomistyrning:

Kommunfullmaktige faststaller investeringsram.
Namnden fattar beslut om ndmndens investeringar. Namnden bestdmmer sjalv hur
detaljerad man ar.

e For varje investering i uppdragsplanen ska ndmnden ange om det ar verkstallighet for
igangsattande eller om ytterligare nAmndbeslut kravs.

Riktlinjer fér ekonomistyrning foreskriver att det i samband med arsbokslutet gérs en avstamning
och analys av ej avslutade/pabdrjade investeringsprojekt, dverféring av medel beslutas av
kommunstyrelsen.

Kommunfullmaktiges Strategiska plan
Av Strategisk plan med budgetramar 2021-2025* framgar att:

e Inom ramen for ett av kommunfullmaktiges langsiktiga mal - “Begransa kommunens
miljépaverkan med fokus pa minskad resursforbrukning och minskade utsléapp.” - ska
kommunen minska energiférbrukningen i kommunens verksamhetslokaler och fastigheter.
Detta ska matas av kommunstyrelsen genom en indikator éver energiférbrukningen for de
tio av kommunens fastigheter som har hégst energiférbrukning.

e Kommunfullmaktige ger genom Strategisk plan med budgetramar 2021-2025
kommunstyrelsen i uppdrag att “Utveckla matbara mal och strategier for hallbar tillvaxt i
Soderkopings kommun, samt sakerstalla en god planberedskap, bade i staden och pa
landsbygden, dar aven naringslivets utveckling ingar.”

e Att kommunen har en malsattning att sjalvfinansieringsgraden for investeringar uppgar till 50
procent. Den langsiktiga malsattningen anges vara en 6kande sjalvfinansieringsgrad och en
investeringsniva dar driftskostnader i form av kapitaltjanstkostnader och andra kostnader
ryms inom de ekonomiska ramarna for respektive namnd. Det anges emellertid att den hoga
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2 Fastighetsstrategi: l1agger fast langsiktigt férutsebara och transparenta principer fér kommunens
fastighetsinnehav gallande bebyggda fastigheter, i syfte att minimera ekonomiska risker och méjliggéra att
kommunens fastighetskapital forvaltas langsiktigt effektivt.

% Faststalld av kommunfullméktige, 2019-12-11.

4 Faststalld av kommunfullmaktige, 2021-06-23.



investeringstakten under planperioden 2022-2025 kan innebara att kommunen i genomsnitt
har en sjalvfinansieringsgrad pa 35 procent.

Bedbmning
Revisionsfraga 1: Finns det uttalade mal/styrprinciper fér kommunens lokalférsérjning?
(Exempelvis rérande hallbart och langsiktigt tdnkande, funktionalitet eller gestaltning)

Ja.

Var bedémning ar att det finns upprattade mal, indikatorer och styrprinciper med baring pa
lokalfoérsorjning. Kommunstyrelsen har upprattat interna mal for med baring pa lokalférsorjning
med tillhérande matvarden. Det finns antagna nyckeltal och funktionsprogram som ar viktiga
styrmedel av kommunens lokalbestand utdver policys och styrdokument.

Revisionsfraga 2: Ansvarsfordelning
Finns det en tydlig ansvarsférdelning och delegationsordning fér anskaffning, féréndring
och avveckling av lokaler?

lakttagelser

Politiskt ansvar

Kommunstyrelsen
Av Reglemente fér kommunstyrelsen, ndmnder, beredningar och kommunens revisorer® framgar
att kommunstyrelsens ansvarsomraden inbegriper:

e Att leda arbetet med och samordna utformningen av 6vergripande och strategiska mal,
riktlinjer och ramar for styrningen av hela den kommunala verksamheten,

e Att kontinuerligt félja verksamheten i 6vriga namnder,

e Mark- och exploateringsprojekt,

e Fastighets- och lokalfragor.

Kommunfullmaktige har, enligt Reglemente fér kommunstyrelsen, ndmnder, beredningar och
kommunens revisorer, delegerat kop, forsaljning och byte av fast egendom upp till 20 mnkr samt
avtal om fastighetsreglering till kommunstyrelsen. Denna delegering géller inom av fullmaktige
faststalld kostnadsram och andra riktlinjer betraffande belopp och villkor i 6vrigt.

| bilaga 2 illustreras kommunens politiska organisation och forvaltningsorganisation.
Kommunstyrelsen ager samtliga kommunens fastigheter.

Politisk referensgrupp

Enligt Lokalférsérjiningsprocess Séderkdpings kommun har den politiska referensgruppen en
beredande funktion fér kommunstyrelsen och kan gora initieringar utifran politiken. Det finns inga
angivelser om den politiska referensgruppens eventuella delegationsmandat i
Delegationsordning for Kommunstyrelsen®. Enligt intervju har den politiska referensgruppen inte
nagot beslutsmandat utan fungerar endast som ett beredande politiskt forum.
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5 Senast reviderad och faststalld av kommunfullmaktige 2020-05-27 § 56.
® Faststalld av kommunstyrelsen 2021-03-16 § 41.



Barn- och utbildningsndmnden samt socialndamnden

Barn- och utbildningsnamndens samt socialndmndens ansvar for lokalférsérjningsprocessen
framgar inte av Reglemente fé6r kommunstyrelsen, ndmnder, beredningar och kommunens
revisorer.

| Lokalférsériningsprocess Séderkdpings kommun foreskrivs att verksamhetsnamnderna ska
besluta om arliga lokalbehovsanalyser for sin verksamhet. Respektive namnd ska aven fatta
beslut om eget investeringsbehov relaterat till nya lokalbehov utifran dverenskommen
gransdragningslista. Enligt intervjuer ar emellertid inte gransdragningslistan faststalld vid tiden for
granskningen, det pagar ett arbete med att uppratta en sadan.

Det ar kommunstyrelsen som far samtliga investeringsmedel avseende fastigheter med undantag
for inventarier.

Forvaltningsorganisation

Barn- och utbildningsférvaltningen samt socialférvaltningen
Forvaltningarnas lokalsamordnare ansvarar for att arligen sammanstalla forvaltningens
lokalbehov pa kort och lang sikt enligt Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun.

Fastighetskontoret vid serviceférvaltningen

Fastighetskontoret vid serviceférvaltningen lyder under kommunstyrelsen avseende den tekniska
forvaltningen av fastigheter men ar aven kommunstyrelsens verksamhet som “agarrepresentant”
mot lokalanvandande verksamheter/forvaltningar enligt Lokalférsérjningsprocess Séderképings
kommun. Utifran lokalférsorjningsplanen genomfér fastighetskontoret inhyrningar, férvary,
byggnationer eller avyttringar sé att kommunens fastighetsbestand och hyresavtal alltid &ar
optimalt mot det faktiska behovet.

Av Verksamhetsplan 2021 Serviceférvaltningen’ framgar att ny organisation for
fastighetsforvaltningen tradde i kraft 2020-04-01. Tidigare har ett kommunalt bolag skott
forvaltningen av kommunens fastigheter. Forvaltningschefen och tillika fastighetschefen
avslutade sin tjanst i november 2019 och fram till 2021-04-01 har en inhyrd konsult verkat som
tillférordnad fastighetschef. Det har pagatt ett arbete, enligt intervjuer, med att uppratta rutiner
och processer for fastighetskontoret sedan organisationsférandringen.

Fastighetskontorets organisation bestar enligt intervjuer av:

Fastighetschef

Tre fastighetsskotare
En teknisk forvaltare
En lokalstrateg

Tva projektledare
Administrativ personal
En avtalscontroller

Lokalstrategen péa fastighetskontoret vid serviceforvaltningen ansvarar for att sammanstalla
forvaltningarnas sammantagna behov av lokaler och att arligen uppratta en
kommundvergripande lokalférsorjningsplan samt en lokalbehovsplan enligt
Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun. Enligt intervju ar det fastighetschefen som

" Upprattad 2021-01-26. Det framgar inte i kommunstyrelsens protokoll
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ansvarar for att lokalresursplanen férverkligas. Var tolkning av upprattad lokalresursplan ar att
den innehaller uppgifter som normalt aterfinns i en lokalférsérjningsplan.

Enligt Delegationsordning fér Kommunstyrelsen anses anskaffningsbeslut avseende upphandling
upp till 25 procent av direktupphandlingsgransen? vara verkstallighetsbeslut. Samtliga chefer vid
kommunstyrelsens verksamheter inklusive fastighetskontoret har delegationsmandat att fatta
anskaffningsbeslut avseende upphandling upp till 50 procent av direktupphandlingsgransen®.
Kommundirektéren och férvaltningschef serviceférvaltningen har delegationsmandat att fatta
beslut om anskaffningsbeslut upp till direktupphandlingsgréansen.

Delegationsordning fér Kommunstyrelsen foreskriver vidare att projektledare vid
fastighetskontoret har delegationsmandat att inleda eller avbryta upphandling avseende ett
beslutat investerings- eller exploateringsprojekt for ett samlat kontraktsvarde under
avtalsperioden om maximalt 1 mnkr. Motsvarande delegationsmandat for fastighetschefen galler
upp till 2 mnkr samt for kommundirektor och férvaltningschef serviceférvaltningen upp till 4 mnkr.

Vidare anges i Delegationsordning fér Kommunstyrelsen att fastighetschef och férvaltningschef
serviceforvaltningen har delegationsbeslut att teckna avtal om kop och forsaljning av fastighet
eller fastighetsdel om inte kdpeskillingen dverstiger 46 basbelopp''. Fastighetschef har
delegationsmandat att besluta om hyresavtal fér externa lokaler utan beloppsbegransning.

Det ar aven fastighetskontoret som ansvarar for upphandling avseende fastighetsprojekt vid
behov da det inte finns en sarskild upphandlingsenhet i kommunens organisation. Enligt intervju
ar det mark- och exploateringsavdelningen vid samhallsbyggnadsférvaltningen och inte
fastighetskontoret som har ansvar fér kép och férsaljning av fastigheter.

Lokalforsorjningsgrupp och lokalstyrgrupp

Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings kommun féreskriver att det ska finnas en lokalstyrgrupp
och en lokalforsorjningsgrupp. Lokalférsérjningsgruppen ska behandla arenden i form av behov
och analyser i ndra samrad med verksamheter och féretradare fér Mark- och exploatering. De
beslut som lokalférsérjningsgruppen tar utgar fran deltagarnas ordinarie tjanster och funktioner.
Lokalférsorjningsgruppen ska bereda arenden till lokalstyrgruppen.

Lokalstyrgruppen ar inrattad i syfte att kunna leda och samordna arbetet med hallbara
lokallésningar och gdéra prioriteringar.

Lokalférsorjningsgruppen och lokalstyrgruppen beskrivs i storre detalj under revisionsfraga 4.

Vid intervjuer uppges vara lite otydligt om vad som hander efter att lokalresursplanen ar beslutad.
Lokalresursplanen uppges vara dvergripande och saknar darmed anvisningar for hur
bestéllningar av lokalprojekt ska ga till.
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8 Vid tiden fér denna granskning ar direktupphandlingsgréansen for varor och tjanster samt
byggentreprenader 615 312 kronor. 25 procent av gransen motsvarar 153 828 kronor.

® 50 procent av géallande direktupphandlingsgrans for varor och tjanster samt byggentreprenader vid tiden
for granskningen, 615 312 kronor, motsvarar 307 656 kronor.

' Direktupphandlingsgrans for varor och tjanster samt byggentreprenader vid tiden for granskningen, 615
312 kronor.

" Ar 2021 &r géllande prisbasbelopp 47 600 kronor, 46 ganger prisbasbeloppet motsvarar 2 189 600 kronor.
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Bedbémning
Revisionsfradga 2: Finns det en tydlig ansvarsférdelning och delegationsordning fér
anskaffning, féréndring och avveckling av lokaler?

Delvis.

Vi beddmer att det finns en sammanhallen lokalférsorjningsprocess. Det ar kommunstyrelsen
som har helhetsansvaret for lokalférsorjningen. Det ar kommunstyrelsen som far samtliga
investeringsmedel avseende fastigheter med undantag for inventarier. Verksamhetsnamnderna
ska besluta om arliga lokalbehovsanalyser for sin verksamhet. Respektive namnd ska aven fatta
beslut om eget investeringsbehov relaterat till nya lokalbehov utifran éverenskommen
gransdragningslista. Enligt intervjuer ar emellertid inte gransdragningslistan faststalld vid tiden fér
granskningen, det pagar ett arbete med att uppratta en sadan.

Vid intervjuer uppges vara lite otydligt om vad som hander efter att lokalresursplanen ar beslutad.
Lokalresursplanen uppges vara overgripande och saknar darmed anvisningar fér hur
bestallningar av lokalprojekt ska ga till.

Revisionsfraga 3: Driftkostnadsberakning
Behandlar lokalférsérjningsplanen hur féreslagna lokalprojekt kommer paverka
respektive ndmnds driftskostnadsutveckling bade pa kort och lang sikt?

lakttagelser

Enligt den strategiska lokalresursplanen 2020-2028 motsvarar det totala investeringsbehovet for
aren 2021-2028 cirka 525 mnkr. Det planerade nya boendet fér dldreomsorg (SABO) samt
utbyggnaden av Vastra Husby skola utgér tillsammans med utbyggnaden for fler
hégstadieplatser de storsta investeringarna under perioden. Flera av de 6vriga investeringarna
beraknas fa en god finansiering genom minskad miljopaverkan, minskade hyreskostnader,
samordningsvinster och en 6kad attraktionskraft.

Investeringsvolymerna ar baserade pa uppskattade kostnader for motsvarande projekt i andra
kommuner samt nyckeltal inom branschen. De uppskattade kostnaderna utgar fran ett
schabloniserat ytbehov av respektive verksamhet som inte ar projektspecifika utan fungerar som
ett medelvarde —utgangsvarde for S6derkdpings kommun. Schablonerna tar inte hansyn {ill
forhallanden sasom tomtens beskaffenhet, konjunkturcykler eller miljé- och funktionskrav pa
byggnaderna. De uppskattade volymerna ska darmed endast ses som en indikation for ett mojligt
investeringsbehov. Forst senare nar forstudie- och programhandlingar tas fram i projektskedena
kan en mer saker kalkyl tas fram foér varje enskilt projekt.

Granskningen av lokalresursplanen visar att den inte innehaller nagon information om behovet av
underhéllsatgarder gallande befintligt bestand och behov av avveckling av lokaler. Av
lokalresursplanen framgar att att fastighetskontoret pabérjade under 2020 en statusinventering
av lokalbestandet och kommer under 2021 att presentera underhalls —reinvesteringsbehov samt
tidsplaner.

| Lokalférsériningsprocess Séderkdpings kommun anges att hansyn behdver tas till tillkommande
drifts- och kapitaltjnstkostnader vid beddmning av investeringsbehovet i verksamhetslokaler i
kommunens budget- och planarbete.
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Vid kommunfullmaktiges beslut om strategisk plan uppraknas driftkostnad med ett visst antal
procentenheter per namnd enligt intervju. Dartill kan ytterligare askanden for 6kade driftkostnader
gb6ras med anledning av tillkommande fastigheter. Kommunfullmaktige har dock inte tillgang till
driftkostnadsberakningar for alla investeringsprojekt infér beslut om budget.

| Kommunstyrelsens Uppdragsplan 2022-2025 anges driftkostnadsbudget fér aren 2022-2025
uppdelat pa ett antal omraden varav ett ar “Lokaler och fastigheter”. Enligt uppdragsplanen
kommer driftkostnader for lokaler och fastigheter att 6ka med 9 procent mellan aren 2021 och
2025. Det har dock inte i granskningen framgatt att driftkostnadsbudget som beslutas av
kommunstyrelsen, utifran kommunfullmaktiges dévergripande budgetbeslut, utgar ifran
driftkostnadsberakningar av enskilda planerade/pagaende investeringsprojekt.

Bedbémning
Revisionsfrdga 3: Behandlar lokalférsériningsplanen hur féreslagna lokalprojekt kommer
paverka respektive ndmnds driftskostnadsutveckling bade pa kort och lang sikt?

Nej.

Lokalresursplanen behandlar inte hur féreslagna lokalprojekt kommer paverka respektive
namnds driftskostnadsutveckling eftersom det ar kommunstyrelsen som star for alla
driftkostnader rérande kommunens fastigheter. Samtidigt beskrivs inte hur féreslagna lokalprojekt
kommer att paverka kommunstyrelsens driftkostnadsutveckling.

Det har inte i granskningen framgatt att driftkostnadsbudget som beslutas av kommunstyrelsen,
utifran kommunfullmaktiges 6vergripande budgetbeslut, utgar ifran driftkostnadsberékningar av
enskilda planerade/pagaende investeringsprojekt.

Granskningen av lokalresursplanen visar att den inte innehaller ndgon information om behovet av
underhallsatgarder gallande befintligt bestdnd och behov av avveckling av lokaler. Enligt var
beddmning kan fastighetskontorets uppdrag, att ta fram underlag for att skapa 6verblick och
darmed ett optimalt lokalutnyttjande, utifran ett helhetsperspektiv bli battre om lokalresursplanen
kompletteras med skaliga bedomningar av bestandets underhallsbehov.

Revisionsfraga 4: Samverkan
Sker lokalférsérjning i samverkan med den utveckling av fastighetsbestandet som kravs
for att méta verksamheternas behov?

lakttagelser

| revisionsfraga 2 beskrivs, utifran Lokalférsorjningsprocess Séderképings kommun, att
respektive forvaltnings lokalsamordnare ansvarar for att arligen sammanstalla férvaltningens
lokalbehov arligen pa kort och langre sikt. | Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings kommun
anges att lokalanvandande verksamheter darmed maste avkravas en sa noggrann planering som
mojligt for deras lokalbehov i samband med 6vrig verksamhetsplanering. Lokalbehoven kan vara
direkta behov for verksamheten, strategiska behov och eventuella andra behov. De direkta
behoven ar sadana behov som man kan férutse genom t.ex. lagstiftningar, demografiska
analyser etc. Strategiska behov kan vara att namnden vill anvanda en lokalfraga for att uppna ett
politiskt syfte.
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De arliga behovsanalyserna fran verksamheterna som lokalsamordnarna ansvarar for ska alltid
antas i respektive namnd enligt Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun.
Lokalberedningsprocessens 6vriga funktioner ska stddja och kvalitetssékra verksamheternas
lokalplanering — volymberakningar samt folja faststalld prognostiseringsmodell. |
lokalberedningen ska aven faststallda nyckeltal anvandas.

| Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings kommun anges att det som huvudsakligen avgor
kommunens fastighetsinnehav, dess belagenhet, och &ndamalsenlighet utgar fran namndernas
behov.

Lokalberedning

Av Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun framgar att de viktigaste
resurserna/funktionerna i lokalberedningsproocessen ar:

Lokalsamordnare
Lokalstrateg
Lokalférsdrjningsgrupp
Lokalstyrgrupp

Politisk referensgrupp
Kommunstyrelsen

Processen startar med forvaltningarnas lokalsamordnare som ansvarar for att arligen
sammanstalla férvaltningens lokalbehov pa kort och lang sikt. Lokalstrategen pa
fastighetskontoret vid serviceférvaltningen ansvarar for att sammanstalla forvaltningarnas
sammantagna behov av lokaler och att arligen uppratta en kommunévergripande
lokalférsorjningsplan samt en lokalbehovsplan. Lokalférsérjningsgruppen ska enligt
Lokalférsérjningsprocess Sdderképings kommun behandla drenden behandla arenden i form av
behov och analyser i nara samrad med verksamheter och foretradare for Mark- och exploatering.

Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun anger att féljande funktioner bor vara
representerade i lokalférsorjningsgruppen:

e Fastighetschefen, sammankallande for lokalférsérjningsgruppen enligt dokumentet..

e Lokalsamordnare for de forvaltningar som utgor de stérsta hyresgasterna medan mindre
hyresgaster kan foretradas av lokalférsorjningshandlaggare fran fastighetskontoret.
Forvaltningscheferna ansvarar for att lokalsamordnare utses.

e Chefen for Plan- och bygglovsenheten inom Samhallsbyggnadsforvaltningen for att utgora
kompetens om planfragor och bygglagstiftning, liksom ansvarig for exploateringsfragor.

e Andra funktioner kan knytas till gruppen som adjungerade vid behov, som t.ex. handlaggare
for demografiskt underlag eller naringslivssatsningar etc.

Darefter gar arenden vidare till lokalstyrgruppen som ar inrattad i syfte att kunna leda och
samordna arbetet med hallbara lokallésningar och gora prioriteringar. Enligt intervju ingar
forvaltningschefer och vissa politiker i lokalstyrgruppen. Den politiska referensgruppen har en
beredande funktion fér kommunstyrelsen och kan gora initieringar utifran politiken.

Det framgar av intervjuer att lokalférsorjningsgruppen varit vilande sedan lokalstrategen gick pa
tjanstledighet augusti 2021 och ar ater i tjanst den 1 maj 2022. Det uppges att malsattningen ar
att lokalférsorjningsgruppen ater ska vara verksam fran och med arsskiftet 2021/22. Darutéver
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framgar av intervjuer att ovanstadende samverkansfora ar relativt nyligen upprattade och att det
annu inte har genomforts en utvardering av deras funktion och arbetssatt.

Enligt intervju finns det &ven vissa fora mellan verksamheterna och fastighetskontoret avseende
enklare behov utdver de fora som beskrivs i Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun.

Strategisk lokalresursplan 2020-2028 bygger pa ett stdrre arbete med att identifiera lokalbehov i
kommunen infor ar 2020. Darefter har lokalresursplanen reviderats men vissa av de intervjuade
framfor att detta inte gjorts pa ett tillrackligt transparent satt for alla intressenter.

Genomforande av fastighetsprojekt

Enligt vissa av de intervjuade finns det brister avseende underhallsmedel och éverblick dver
underhallsbehoven for fastighetsbestandet som helhet. Dartill menar vissa av de intervjuade att
en del mindre projekt inte levereras enligt muntlig dverenskommelse mellan verksamheterna och
fastighetskontoret.

De intervjuade lyfter dven att skicket pa verksamheternas fastigheter inte ar tillrackligt bra. Det
har inte skett en fullstandig statusinventering for kommunens fastighetsbestand. Verksamheterna
har mdjlighet att félja genomférande av storre investeringsprojekt genom ekonomisystemet men
det finns inget systemstdéd som verksamheterna kan anvanda for att félja mindre projekt.

Det pagar dock ett arbete enligt de intervjuade for att skapa en battre systematik i detta arbete.

Bedbémning
Revisionsfraga 4: Sker lokalférsérining i samverkan med den utveckling av
fastighetsbestandet som krévs for att méta verksamheternas behov?

Delvis.

Det finns forum for samverkan bade pa strategisk och operativ niva och dessa upplevs éverlag
fungera val. Dock framgar det av intervjuer att lokalférsorjningsgruppen varit vilande sedan
hosten 2021 da lokalstrategen gick pa tjanstledighet den augusti 2021. Det uppges att
malsattningen ar att lokalforsérjningsgruppen ater ska vara verksam fran och med arsskiftet
2021/22.

Det framgar vidare att det finns ett utvecklingsarbete som kvarstar avseende samverkan i
fastighetsfragor. Vissa av de intervjuade menar att den strategiska lokalresursplanen inte
reviderats pa ett satt som ar tydligt for alla verksamheter. Dartill upplevs skicket pa
verksamhetslokaler vara otillrackligt och att det saknas en fullstandig statusinventering av
kommunens fastighetsbestand.
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Revisionsfraga 5: Andamalsenlig lokalforsérjningsprocess
Sékerstéller lokalférsérjningsprocessen det fér kommunkoncernen mest ekonomiskt
férdelaktiga och funktionella lokaler?

lakttagelser

Underlag i lokalférsorjningsprocessen

Lokalférsorjningsprocess Soderkdpings kommun

Kommunens mal fér lokalférsorjningsplanen enligt Lokalférsérjningsprocess Séderképings
kommun, som angetts i revisionsfraga 1, ar tydligt inriktade pa att valja ekonomiskt fordelaktiga
alternativ i lokalférsorjningsprocessen.

Verksamheternas lokalbehov
Som beskrivits tidigare i rapporten ska verksamheterna ta fram sina lokalbehov som darefter
beslutas av respektive verksamhetsnamnd.

De intervjuade framfor att storre lokalbehov som inkluderas i strategisk lokalresursplan till storsta
del utgar fran analyser av demografisk tillvaxt. Vissa av de intervjuade menar aven att
verksamheternas lokalbehov tas fram med hjalp av SKR:s analyser. Det finns inte nagra sarskilt
framtagna mallar/riktlinjer/rutiner for hur verksamheterna/verksamhetsndmnderna ska férmedla
storre behov till fastighetskontoret och kommunstyrelsen. Det finns dock en blankett for
behovsanmalan for mindre behov som vi har tagit del av.

Enligt intervju har inte vissa av verksamheterna tillrackliga resurser for att kartlagga sina behov
pa ett fullstandigt satt.

Strategisk lokalresursplan

Som det namndes tidigare under revisionsfraga 3 finns det finns ingen upprattad
lokalforsorjningsplan i kommunen dven om det anges som ett barande verktyg i kommunens
lokalf6rsorjning enligt Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings kommun. Det finns en upprattad
Strategisk lokalresursplan 2020-2028". | Strategisk lokalresursplan 2020-2028 anges att
dokumentet ska anvéndas for att samordna kommunens lokalbehov och utgéra underlag till
budget och investeringsplan. Det anges att lokalresursplanen kommer att inga i den
overgripande lokalférsorjningsplanen och omfattar kommunens samlade lokalbehov for aren
2020-2028 med tillhdrande investeringsbehov som ar en del av planeringsférutsattningarna for
kommunens budget.

Strategisk lokalresursplan 2020-2028 utgar fran de lokalbehovsanalyser som kommunens
forvaltningar arligen tar fram. Det beskrivs i dokumentet vara av vikt att fastighetskontoret sakligt
och kritiskt granskar de prognostiseringar évriga namnder lamnat rérande byggnation och
demografi men aven att fastighetskontoret utvecklar sina egna analyser av de kalldata som finns
samt att battre granska demografiska monster. Fastighetskontoret har enligt Strategisk
lokalresursplan 2020-2028 tagit fram en checklista for vad en prognostisering av volymer minst
ska innehalla och har under ar 2020 intensifierat samverkan med forvaltningarna for att starka
tillforlitligheten i sina prognoser. Intensifieringen i arbetet med prognoser beskrivs i Strategisk
lokalresursplan 2020-2028 delvis vara en konsekvens av “relativt tvara kast” i prognostiseringen
under hosten ar 2020. | synnerhet beskrivs behovet av att vid varje prognostiserat behov noga
och strategiskt 6vervaga konsekvenser av volymtoppar i “anstrangt lage” for att na en
balansgang mellan ekonomiska och verksamhetsmassiga perspektiv.

12 Faststalld av kommunstyrelsen 2021-06-08.
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Strategisk lokalresursplan 2020-2028 anger att kommunens lokalférsdérjning anvander en
tankemodell med steg som illustreras i figur 1 vid utdkade lokalbehov eller behov av
lokaljusteringar.

Figur 1: Tankemodell fér kommunens lokalforsoérjning.

2. 3.

Optimera Bygg om

Vidare framgar av Strategisk lokalresursplan 2020-2028 att kommunens lokalbehov till stor del
baseras pa ett framtida befolkningsantagande. Revidering av planerade investeringar kommer att
justeras ifall faktisk befolkningstillvaxt avviker fran prognosen. Planerade investeringar kan aven
komma att &ndras till f6ljd av myndighetskrav, radande konjunktur, oférutsedda handelser och
allmanna trender.

Dartill anger Strategisk lokalresursplan 2020-2028 att planerade investeringar pa langre sikt ar
kopplade till styrande dokument i form av dversikisplanen, den strategiska planen, detaljplaner
samt riktlinjer avseende bostadsforsorjning.

| Strategisk lokalresursplan 2020-2028 inkluderas féljande information:

e Befolkningsprognos fram till &r 2024: Prognosen ar en 6kning fran ar 2020 till ar 2024
motsvarande 3,0 procent.

e Totalt lokalbestand (kvm) och en sammanfattning av dess status: Det framgar att en del av
fastighetsbestandet uppnatt sin tekniska livslangd och att relativt omfattande atgarder ar
nodvandiga for att uppratthalla vardet pa fastigheterna. Det anges aven att fastighetskontoret
under ar 2020 genomférde en statusinventering av lokalbestandet och att det under ar 2021
kommer presenteras underhalls- och reinvesteringsbehov samt tidsplaner.

e Behovsbeskrivningar fér barn- och utbildningsndmnden, servicendmnden och
socialndmnden: Behovsbeskrivning kompletteras for respektive namnd av en tabell med
angivna identifierade projekt, vilken fastighet/omrade som berérs av projektet samt ett
arsintervall nar projektering ska vara fardigstalld. | bilaga 2 illustreras tabellerna fér Barn- och
utbildningsndmnden respektive socialndmnden.

e Investeringsvolymer 2020-2028: Det berdknade totala investeringsvolymerna for aren
2021-2023 och 2024-2028 respektive. Det totala investeringsbehovet for aren 2021-2028
motsvarar cirka 525 mnkr.

e Strategisk inriktning lokalresursplanen: Avsnittet beskriver avvagningar som ska goras
kopplat till Iangsiktigt respektive kortsiktigt lokalbehov och typ av atgard. Detta illustreras i en
processkarta som aterfinns i bilaga 3.

e Information om underlag som legat till grund for demografiska berakningar.

e Forteckning av handlingar som ligger till grund for lokalresursplanens beredning.
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Enligt intervju skulle det behdvas en tydligare process for att bestalla fastighetsprojekt.
Lokalresursplanen beskriver endast lokalbehoven pa en évergripande niva. Det pagar ett arbete
enligt intervju med att tydliggdra och revidera nuvarande lokalférsérjningsprocess.

Av intervjuer framgar dock att lokalresursplanen i huvudsak bygger pa behovsinventering innan
ar 2020.

Nyckeltal for Kommunens Fastigheter 2021-2024

Nyckeltal for fastigheter 2021-2024" upprattades som foljd av ett uppdrag fran kommunstyrelsen
att ta fram nyckeltal fér S6derkdpings kommuns fastighetsbestand. Vi konstaterar att nyckeltalen
saknar faststallda riktvarden/malvarden. Nyckeltalen enligt det faststallda dokumentet aterfinns i

bilaga 5.

De intervjuade framfor aven att det gors jamfoérelser mot andra kommuner avseende kostnader
for fastighetsforvaltningen av lokalstrateg och avtalscontroller pa fastighetskontoret. Emellertid
uppges att fastighetskontoret vid tiden for granskningen inte har en tydlig bild av
kostnadsutvecklingen for kommunens fastigheter.

Internhyresmodell

Det finns vid tiden fér denna granskning ingen internhyresmodell i S6derkdpings kommun men
det pagar det ett arbete med att ta fram en internhyresmodell. Internhyresmodellen ar inte
beslutad att inféras, men beraknas implementeras till ar 2023.

Att kommunstyrelsen star for alla driftkostnader rérande kommunens fastigheter medfér enligt de
intervjuade att verksamhetsnamnderna lyfter fram som lokalbehov som ur ett ekonomiskt
perspektiv alla ganger inte ar motiverade, eftersom det inte ar verksamhetsnamnderna som star
for medférande kostnader.

Systemstod

Det finns ett fastighetssystem i kommunen, Vitec. Enligt intervju anvands dock inte
fastighetssystemet i nagon storre utstréckning i lokalférsorjningsprocessen dven om alla
kommunens fastigheter ar inlagda i systemet. Vid tiden for granskningen anvands
fastighetssystemet framst for administration av externa hyresavtal.

Det finns inget sarskilt systemstdd for investeringsstyrning i kommunen. Enligt intervju pagar ett
arbete med att identifiera ett eventuellt systemstod for budgetarbetet.

Genomforande av fastighetsinvesteringar

Kommunledningsgruppen har upprattat en projektmodell, Projektmodell f6r Séderképings
kommun™. Syftet med projektmodellen ar att skapa en 6vergripande struktur for planering,
styrning och uppféljning av projekt. Projektmodellen inkluderar uppgifter om projektorganisation
och ansvar samt dokument som ska tas fram vid olika projektfaser.

Enligt intervju finns det forbattringspotential rérande forstudier av fastighetsinvesteringar sa att
saval brukarens behov som fastighetsagarnas krav pa fastigheten definieras pa ett tydligare satt .
Detta for att minimera risken for hogre kostnadsdkningar under projektets genomférande. Dartill

'* Antagen av kommunstyrelsen 2021-01-12 §.
* Senast reviderad 2020-10-29 av kommunledningsgruppen.
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framférs att det forekommer sena tilldgg avseende fastighetsinvesteringar vilket resulterar i en
stor utmaning for projektledaren att halla projektet inom faststallda ramar.

Avveckling av lokaler

Avveckling av lokaler uppges i intervju dels beslutas genom strategisk lokalresursplan och annat
fall genom beslut av verksamhetsnamnd och darefter beslut i kommunstyrelsen.

Bedbémning
Revisionsfraga 5: Sakerstéller lokalférsériningsprocessen det fér kommunkoncernen
mest ekonomiskt férdelaktiga och funktionella lokaler?

Delvis.

Kommunens mal for lokalforsorjningsplanen enligt Lokalférsérjningsprocess Séderképings
kommun ar tydligt inriktade pa att vélja ekonomiskt fordelaktiga alternativ i
lokalférsorjningsprocessen.

| Strategisk lokalresursplan 2020-2028 anges att kommunens lokalbehov till stor del baseras pa
ett framtida befolkningsantagande. Granskningen noterar att storre lokalbehov som inkluderas i
strategisk lokalresursplan till storsta del utgar fran analyser av demografisk tillvaxt. Vissa av de

intervjuade menar aven att verksamheternas lokalbehov tas fram med hjalp av SKR:s analyser.

Dartill anger Strategisk lokalresursplan 2020-2028 att planerade investeringar pa langre sikt ar
kopplade till styrande dokument i form av dversiktsplanen, den strategiska planen, detaljplaner
samt riktlinjer avseende bostadsforsorjning.

Av intervjuer framgar dock att lokalresursplanen i huvudsak bygger pa behovsinventering innan
ar 2020. Det framgar att faststéllande av lokalresursplanen har blivit forsenat, lokalresursplanen
ska galla fran ar 2020 men blev férst antagen av kommunstyrelsen i juni 2021.

Vi konstaterar att nyckeltalen saknar faststallda riktvarden/malvarden. Det gors enligt intervju
jamforelser mot andra kommuner avseende kostnader for fastighetsforvaltningen av lokalstrateg
och avtalscontroller pa fastighetskontoret. Emellertid uppges att fastighetskontoret vid tiden for
granskningen inte har en tydlig bild av kostnadsutvecklingen fér kommunens fastigheter.

Enligt intervju skulle det behdvas en tydligare process for att bestalla fastighetsprojekt.
Lokalresursplanen beskriver endast lokalbehoven pa en évergripande niva. Det pagar ett arbete
med att tydliggdra och revidera nuvarande lokalférsérjningsprocess.

Det finns det forbattringspotential rérande forstudier for fastighetsinvesteringar sa att saval
brukarens behov som fastighetsdgarnas krav pa fastigheten definieras pa ett tydligare satt som
medfor att risken for kostnadsokningar under projektets genomférande minimeras. Dartill
framfors att det férekommer sena tillagg avseende fastighetsinvesteringar vilket resulterar i en
stor utmaning for projektledaren att halla projektet inom faststallda ramar.
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Revisionsfraga 6: Politisk styrning
Ar ansvariga politiker delaktiga i beslutsprocessen utifrén verksamheternas behov, krav
och kostnadskontroll av investeringsprojekt?

lakttagelser

Politiska beslut avseende fastighetsinvesteringar

Kommunfullméaktige beslutar om de 6vergripande investeringsanslagen till respektive namnd. Det
ar kommunstyrelsen som beslutar om vilka projekt som ska genomféras inom ramen for
investeringsanslaget. Verksamhetsnamnderna fattar beslut om sina lokalbehov i den inledande
fasen av lokalférsorjningsprocessen. Dartill lyfts i intervju att verksamhetsnamnderna ar delaktiga
avseende utformning av fastighetsinvesteringar som berér deras verksamhet.

Vid beslut om budget for enskilda investeringar tar kommunstyrelsen enligt intervju del av
forstudier. Forstudierna omfattar olika alternativ som kommunstyrelsen far ta stallning till. Det
finns dock ingen dokumenterad rutin/arbetsordning som tydligt beskriver alla steg i
beslutsprocessen. Detta galler bade den politiska beslutsprocessen och vilka funktioner som ska
blir involverade i processen. Det pagar enligt intervju ett arbete med att uppratta en gemensam
struktur avseende beslut kopplad till fastighetsinvesteringar som verksamheterna ska félja.

Vi har tidigare konstaterat att det finns ett arshjul for kommunens planeringsprocess vilket
inbegriper politiska beslut, se bilaga 1.

Strategisk plan och budget
Av Strategisk plan med budgetramar 2021-2025 framgar:

e Att kommunens slutsats av den 6verlag positiva befolkningsutvecklingen innebar utmaningar
for organisationen da exempelvis befintliga verksamhetslokaler behdver anpassas och nya

byggas.

e Att kommunen star infor stora investeringsbehov for att méta 6kade volymer vilket medfér att
nya forskolor, skolor, LSS-platser och idrottsutrymmen behdéver byggas. Darutéver anges att
medel avsatts for renovering och ombyggnationer av befintliga verksamhetslokaler.

e Att anslag for kommunens totala investeringar ar 2022 6kar med 11,0 mnkr motsvarande 6
procent i jamférelse med budget ar 2021. Enligt plan for aren 2022-2025 ska
investeringsanslaget fortsatta oka till ar 2024 for att darefter markant minska till ar 2025.

Enligt intervju utgdr den strategiska lokalresursplanen beslutsunderlag for kommunfullmaktiges
beslut om investeringsanslag.

Uppdragsplan kommunstyrelsen
Kommunstyrelsens Uppdragsplan 2022-2025" anger féljande uppgifter med direkt koppling till
lokalférsérjningsprocessen:

e Inom ramen for kommunfullmaktiges mal “Sakerstalla en inkluderande och likvardig
utbildning av hég kvalitet och framja livslangt larande for alla” har kommunstyrelsen antagit
féljande mal “Kommunen ska ha &ndamalsenliga lokaler for utbildningsverksamheten.” Tva
indikatorer finns upprattade for att félja upp malet:

'® Framgar inte av dokumentet nér det har faststéllts av kommunstyrelsen.

e
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> “Andelen barn som gar i flerparallelliga skolor ska 6ka.” Det finns inget angivet
malvarde for det kommande aret.

> “Andelen barn som gar i minst fyraavdelningsforskolor ska 6ka.” Det finns inget
angivet malvarde for det kommande aret.

e Inom ramen for kommunfullmaktiges méal “Begrdnsa kommunens miljépaverkan med fokus
pa minskad resursférbrukning och minskade utsldpp.” har kommunstyrelsen antagit malet
“Energiférbrukningen i kommunens fastigheter ska minska.” Tva indikatorer finns upprattade
for att folja upp malet:

> “Energiférbrukning for de 10 fastigheter som har hégst energiférbrukning (kwh/kvm).”
Malvarde anges for ar 2022 och 2025. Malvarde for 2022 ar 22 procent lagre an
utfallet for ar 2020 och for ar 2025 ar det 36 procent lagre an utfall for 2020.

> “Antal fastigheter som varms upp med fossila energikallor’. Malvarde for ar 2022 ar 1
och fér 2025 ar 0 i forhallande till utfall 2021 som var 3.

e Fyra nyckeltal finns angivna avseende fastighetsférvaltning:

> “Total area (BRA), kvadratmeter”. Malvarde for ar 2022-2025 ar detsamma som
helarsprognos for ar 2021 (76 644 kvm).

> “Tomstalld yta (BRA), kvadratmeter”: Malvarde for ar 2022 (5053 kvm) ar detsamma
som helarsprognos for ar 2021. For efterféljande ar minskar malvardet, minskningen
mellan 2022 och 2025 motsvarar 26 procent.

> “Vakansgrad, %”: Malvarde for ar 2022 ar detsamma som helarsprognos for ar 2021
(6,6%). For efterféljande ar minskar malvardet, minskningen mellan 2022 och 2025
motsvarar 1,9 procentenheter.

> “Elférbrukning lokaler, kwh/kvm”: Inget malvarde for ar 2022-2025 anges.

e Aggregerad driftsbudget for lokaler och fastigheter ar 2022-2025. Det framgar att
driftbudgeten okar arligen mellan 2021-2025, for hela perioden motsvarande 9 procent.

e Ett riskomrade avseende lokaler/fastigheter finns inkluderat i internkontrollplan for ar 2022,
“Projektuppfdljning lokaler/fastigheter”. Kontrollmomentet avser att rutiner for
projektuppféljning och garantibesiktningar har upprattats. Kontrollen ska ske arligen av
enhetschef och rapportering ska ske till férvaltningschef och kommunstyrelsen.

e Aggregerad investeringsbudget for fastigheter ar 2022-2025. Investeringsbudget fér ar 2022
ar 126,8 mnkr och okar ytterligare till ar 2023 for att darefter minskas for 2024 och 2025.
Investeringsbudget for fastigheter ar 2021 var 103,9 mnkr, motsvarande 18 procent lagre an
budget for ar 2022.

e Ett av uppdragen fran kommunfullmaktige ar att tre ganger arligen rapportera till
kommunstyrelsen om fastighetsprojekt - februari , maj och september.

Det finns ingen investeringsbudget pa objekts/projektsniva inkluderad i kommunstyrelsens
uppdragsplan. Det finns heller inga hanvisningar till Strategisk Lokalresursplan 2020-2028.
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Ordinarie uppféljande redovisning till kommunstyrelsen under ar 2021

Manadsrapporter

Vi har tagit del av exempel av manadsrapportering till kommunstyrelsen under ar 2021. Av
redovisningen framgar uppféljning av driftbudget for lokaler och fastigheter. Helarsprognos for
2021 ar en negativ budgetavvikelse med 1,8 mnkr. Kommentar finns aven till lokalers och
fastigheters driftutfall fér perioden och helarsprognos.

Tertialrapporter
| tertialrapporter framgar:

e En kortare skrivning om lokaler och fastigheter avseende vasentliga handelser under aret.

Uppfdljning av kommunstyrelsens mal avseende fastigheter och lokaler.
e Driftutfall och -prognos for lokaler och fastigheter samt tillhérande kommenterande skrivning.

e Aggregerad uppfoljning av fastighetsinvesteringar. Vid tertialrapport 2 (per sista augusti) var
utfallet 34,4 mnkr och helarsprognos 75,4 mnkr i férhallande till budget for 2021, 131,4 mnkr.

e Uppfdljning av fastighetsinvesteringar sker aven uppdelat pa “Nya skollokaler centrala

Sdoderkdping”, “Vastra Husby skola”, “Férskola innerstaden” och “Reinvesteringar i befintliga
byggnader”.

e Redogorelse for fastighetsforsaljningar under ar 2021.

Protokollgranskning

Vi har genomfért en granskning av kommunstyrelsens protokoll for &r 2021. Det framgar att
utéver ordinarie uppfoéljningstillifallen har kommunstyrelsen fattat en hel del beslut rérande
fastighetsprojekt. Daribland genomférandebeslut, beslut om férstudie, beslut om utredningar och
beslut om tillsattning av politisk referensgrupp. Protokollgranskningen i sin helhet aterfinns i
bilaga 6. Darutdver kan vi konstatera att kommunstyrelsen godkande verksamhets- och
ekonomirapporter vid sammantraden i februari, mars, april, maj, september och november. Dartill
godkande kommunstyrelsen tertialrapport T1 2021 fér kommunstyrelsen och den
kommundvergripande tertialrapporten T1 vid sammantradet i juni. Motsvarande rapporter for T2
godkandes av kommunstyrelsen vid sammantradet i oktober.

Verksamhetsnamnder

Enligt intervju fattar barn- och utbildningsnamnden och socialnamnden beslut om lokalbehov
innan det skickas till fastighetskontoret och kommunstyrelsen. Aterkoppling rérande lokalbehov
som inkluderats i Strategisk lokalresursplan 2020-2028 ser olika ut for barn- och
utbildningsnamnden och socialnamnden. Barn- och utbildningsnamnden far enligt intervjuer
samlad aterkoppling kring projekt som berér namnden medan socialndmnden far aterkoppling
kring enskilda projekt.
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Bedbémning
Revisionsfrédga 6: Ar ansvariga politiker delaktiga i beslutsprocessen utifrén
verksamheternas behov, krav och kostnadskontroll av investeringsprojekt?

Delvis.

Var bedémning ar att ansvariga politiker, sdval fran kommunstyrelsen som namnder, delvis ar
delaktiga i beslutsprocessen utifran verksamheternas behov, krav och kostnadskontroll av
investeringsprojekt.

Vi bedémer att det ar en brist att kommunstyrelsens uppdragsplan inte innehaller
investeringsbudget pa objekts-/projektniva. | uppdragsplanen finns inte heller nagra referenser till
den strategiska lokalresursplanen. Vidare bedomer vi att det saknas uppféljning pa projektniva av
fastighetsinvesteringar vid kommunstyrelsens ordinarie uppfdljningstillfallen. Vi kan vidare
konstatera att de flesta av de nyckeltal som kommunstyrelsen beslutade om genom Nyckeltal fér
fastigheter 2021-2024 inte redovisas i uppdragsplanen.

Det forbattringsomraden gallande genomférande av forstudier och aterkoppling till
verksamhetsnamnder kring lokalprojekt som ar under genomférande. Detta ligger i linje med
iakttagelser under tidigare revisionsfragor att det saknas en detaljerad process fér kommunens
arbete med fastighetsprojekt efter att lokalbehoven ar faststallda.

Revisionsfraga 7: Uppféljning av beslutad lokalférsorjningsplan
Finns det upparbetade arbetssétt for att sékerhetsstélla och kontrollera att
lokalférsérjningsplanen efterlevs?

lakttagelser

Strategisk lokalférsérjningsplan 2020-2028 féreskrivs revideras fortldpande, minst 2 ganger per
ar for att fanga upp framtida forandringar i lokalbehovet. Det finns dock inga tydliga angivelser i
det styrande dokumentet Lokalférsérjningsprocess Séderkdpings kommun avseende hur
uppfdljning av lokalprojekt ska ske, varken till politisk niva eller tjanstepersonsniva. Dartill kan vi
konstatera att den strategiska lokalresursplanen forst beslutades i juni 2021 vilket medfér att
kommunen annu inte har hunnit genomféra en tydlig utvardering av gallande plan. Vissa av de
intervjuade upplever vidare att fastighetskontoret hittills har haft vissa svarigheter att genomféra
planerade investeringsprojekt enligt angiven tidsram.

Bedbmning
Revisionsfréaga 7: Finns det upparbetade arbetssétt for att sdkerhetsstélla och
kontrollera att lokalférsériningsplanen efterlevs?

Delvis.

Det finns en dokumenterad process for hur revidering av den strategiska lokalresursplanen (
lokalférsorjningsplanen) ska ske. Det finns dock inga tydliga angivelser i det styrande
dokumentet Lokalférsérjningsprocess Séderképings kommun avseende hur uppféljning av
lokalprojekt ska ske, varken till politisk niva eller tjanstepersonsniva. Det har framgatt i
granskningen att lokalférsorjningsprocessen med avseende pa det arbete som sker efter
behovsfasen behdver utvecklas och det ar vid tiden fér granskningen inte helt tydliggjort hur den
strategiska lokalresursplanen ska foljas upp.
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2022-02-02

Rebecka Hansson Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av fortroendevalda revisorer i sdderképings kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av
projektplan fran den 2021-05-03. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och

forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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Bilaga 1: Koppling mellan
lokalforsorjningsprocess och
kommunens budgetprocess

Okt - Dec

Augusti Maj
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Bilaga 2: Politisk organisation
och forvaltningsorganisation

PERSOMALPOLITISK-
— KOMMUNSTYRELSEM BEREDHING
SERVICEMAMND SAMHALLS- BARN- OCH SOCIALMAMND GVERFORMYNDAR- VALMEAMND
BYGGMNADSHAMND | UTBILDNINGSMAMND HAMND
Férvaltningsorganisation

KOMMUNFULLMAKTIGE

KOMMUNSTYRELSE OCH NAMNDEN

e

Farskala ‘ard och omsorg Planering, GIS Arbetsmarknad
Fritsdshem Service och stad Mark- och axploatering Kusltur ach fritid
Friticdsghrd Indlivid aeh familj Miljt- ech hilaskydd Maringsliv ach turism
Grundskola Halse- ech sjukvénd Livemedel Kast

Gymnasieskala Trafikplanaring W& gch renhdlining
Kulturskola Samhalisbetalda rasor Fastighat
Wuxenuthildning Bastadsanpassning Gata och Park, bredband
SFl ach samlad alevhilka Klimat aeh il Intern service

Ekanoemi, planerings- ach upplaliningsprocess, inkép ach upphandling.

Namndadrinistration, kormmunikation, arkiv, utredning och strategisk ledning, sakerhat,
krisberadskap, civilt farsvar, férsakringar. Férvaltning av valnamnd cch Sverférmyndarmamnd,
StallifGratradanda kommundingkt b,

HR, lan, bemanning, strategisk kompetensfarsérining.

IT-suppart och anhatshantaring, drift och utvackling,
IT-strategi ach IT-sikerhet, digitalisering, vixel och reception.

L 1 L | 1 | |
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Lokalbehov barn —och utbildningsndmnden 2020 - 2028

Bilaga 3: Lokalbehov barn- och
utbildningsnamnden respektive
socialnamnden 2020-2028 enligt
lokalresursplan

Lokalbehov - Projekt Fastighet Projektering -
fardigstalit
Vdstra Husby Skola om -och HYLINGE 3:3 2020 - 2023
tillbyggnad
Nya lokaler kulturskolan Centralskolan? 2021 - 2024
Nya Forskoleavdelningar Sndveltorp FSK 2022 - 2024
Narrtulls férskola avveckling till
lokalresurs, garantiftrskola Nortull 2021 - 2022
Behovet av fler hégstadieplatser |Centralskolan? 2021 - 2023
Grundsérskolan utbyggnad Bjorkhaga 2021 - 2022
Yrkesskolan Valdemarsvik Gamla vardcentralen vid (2021 - 2023
hemtagning - ombyggnad Nystrémska
Idrottshall nybyggnad Centralt | staden 2021 - 2023
Nya Forskoleavdelningar genom
fortdtning av nuvarande férskolor  |Centralt | staden 2023 - 2025
Bjorklunda FSK avveckling Kdrninge 4:1 2024 - 2025
(Mogata forskola nybyggnad Stengdrden 5:1 2021 - 2023
Ny grundskola fér Ak F-6 Titort 2023 - 2025
Lokalbehov socialndmnden 2020 - 2028 -
Lokalbehov - Projekt Fastighet Projektering -
fardigstallt
Nytt sdrskilt boende (SABO)54 P |Algstigen 1 2021 - 2023
Utreda vilket eller vilka nuvarande
SABO som minst uppfyller dagens krav |Birka samt Stordngen 2023 - 2024
Ombyggnad av Aspgarden till SABO
medférande + 10 - 12 vardplatser Aspgdrden 2021 - 2023
Om -tillbyggnad fér nytt barhus Kapell - Algstigen 2020 - 2021
Utrangering av inhyrd LSS Aktivitetshus¢Husby backe
Evakuering av LSS Algstigen 4 Algen 3 2020 - 2022
Ny -ombyggnad av ett LSS
kortidstillsyn som ersitter Algstigen 4 [Algen 3 2021 - 2023
Nytt LSS gruppboende fér 6
personer Tyketorp - Algen 2021 - 2023
Ombyggnad av LSS lokal fér
serviceldgenheter Solsidan 2020-2021
Nytt LSS gruppboende fér 6 personefPlanldggning 2026 - 2028
Nytt sirskilt boende (SABO) 50
platser med demensvérd som ersitter |Planldggning 2028 - 2030
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Strategi och inriktning

Strategisk inriktning pa
fastighetskontoret utifrdn

Bilaga 4: Processkarta over strategisk
inriktning for Lokalresursplan

LOKALRESURSPLANEN —l
Kortsiktiga Investeringsbeddmning — typ av Langsiktiga
behovet investeringar behovet
Befintlig £ Anpassning och Expansions - m) | Nytt bestind
bestind reinvesteringar investeringar
Bygga och
Fortsitta dga | | Sdlja ut delar av Basbehov | | Flexibelt forvalta i
och forvaltai | | bestindet till en behov egen regi
egen regi privat =
aktdr helt eller hyra Ortperspektiv Byggnation av
tbeka Lokalserngi | | et oo o
kommunen istallet utfran
behovet
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Bilaga 5: Nyckeltal enligt Nyckeltal for
Kommunens Fastigheter 2021-2024

Overgripande basfakta (area presenteras i BRA - area) Enhet

Antal drsarbetare vid fastighetsorganisationen st

Antal kommuninvanare Inv

Bestand av egna fastigheter area (BRA) m2

Forhyrd area (kontraktsarea) m2

Total area (BRA) m2

Uthyrd area till externa hyresgaster (BRA) m2

Tomstéllda lokaler (BRA) m2

Kompletterande faktauppgifter Enhet

Kapipitalkostnad far fastighet kr/m2 kr/m2

Driftkostnad for fastighet kr/m2 kr/m2

Kopta tjanster i kr/m2 drift och forvaltning kr/m2

Kostnad for forhyrd area kr/m2 kr/m2

Kostnad for tomstéllda lokaler (hyresforslust) tkr

Vakansgrad andel av egna lokaler %

Antal fastigheter som ar statusbesiktade i underhallsplan %
Kérnyckeltal fastighet Enhet
Totalel - elvdrme, fastighetsel, verksamhetsel, hushallsel kwh/m2
Uppvarmning - férbrukning fér uppvarmning -varmvatten kwh/m2
Total energiforbrukning per fastighet kwh/m2/objekt
Antal fastigheter med fossil uppvarmning Antal/objekt
Antal m2 som som har fossil energikilla m2
Antal energieffektiviseringar - energikonverteringar Atgdrd/antal/ar
Projektkostnad kr/m2 (BTA-objekt) kr/m2/objekt
Produktionskostnad kr/m2 (BTA-objekt) kr/m2/objekt
Underhallskostnad totalt - per fastighet kr/m2/objekt
Akut underhall totalt - per fastighet kr/m2/objekt
Komplettering till kirnnyckeltal fastighet Enhet
Totalarea/antalet kommunanstillda arsarbetare m2/anstalld

Varav vard -och omsorgslokaler

Varav skola futbildningslokaler

Varav forvaltningslokaler (administrativa lokaler)
Varav fritidslokaler (idrottshallar, Focus etc)

Varav kulturlokaler (Radhuset, naturhistaoriska etc)
Varav extern uthyrning

RERERR
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Bilaga 6: Granskning av
kommunstyrelsens protokoll 2021

2021-01-12 § 7, Om- och tillbyggnad Véstra Husby skola: Kommunstyrelsen fattar beslut om
vilken typ av atgard som ska genomféras samt budget for projektet.

2021-01-12 § 8, Strategisk lokalresursplan 2020-2028: Kommunstyrelsen beslutar att
aterremittera arenden for att ge det mer strategisk och mindre detaljerat fokus.

2021-01-12 § 9, Nyckeltal for fastigheter 2021-2024: Kommunstyrelsen beslutar att anta
nyckeltal for Séderkdpings kommuns fastigheter 2021-2024. Nyckeltalen ska foljas genom
samverkan mellan fastighetskontoret och ekonomikontoret.

2021-02-09 § 23, Grundsérskolans lokalbehov: Kommunstyrelsen beslutar att anta
fastighetskontorets rekommendation om inkdp av skolbyggnad for permanent uppférande
och att finansiering ska ske via kommunstyrelsens investeringsmedel.

2021-02-09 § 24, Ostra Ryds skola konvertering till bergvdrme: Kommunstyrelsen beslutar
att godkanna foreslagna atgarder rérande Ostra Ryds skola och att finansiering ska ske via
kommunstyrelsens investeringsmedel.

2021-03-16 § 43, Utredning for utbyggnad av Ramunderskolan: Kommunstyrelsen beslutar
anta fastighetskontorets rekommendation om att inleda en forstudie rérande
férutsattningarna for sin utbyggnad av Ramunderskolan.

2021-03-16 § 44, Utredning for inréttande av ny idrottshall: Kommunstyrelsen beslutar anta
fastighetskontorets rekommendation om att inleda en forstudie rérande tillskapande av ny
idrottshall centralt i Séderkdping.

2021-05-11 § 74, Budgetunderlag 2022-2025 med investeringar fér kommunstyrelsen:
Kommunstyrelsen faststaller budgetunderlag inklusive bilagor for vidare hantering i
beredningen av Strategisk plan och budget for 2022-2025.

2021-06-08 § 97, Strategisk lokalresursplan 2020-2028: Kommunstyrelsen beslutar att anta
den strategiska lokalresursplanen fér S6derképings kommun 2020-2028.

2021-06-23 § 111, Algen 1 Aldreboende: Kommunstyrelsen beslutar att ge
kommundirektdren i uppdrag att omgaende pabdrja arbetet med att faststalla organisation for
att pabdrja projektera med att upphandla nytt sérskilt boende. Aterrapportering med tidplan
och organisation ska ske till kommunstyrelsesammantrade 2021-09-07.

2021-09-07 § 118, Algen 1 Aldreboende: Kommunstyrelsen noterar kommundirektérens
aterrapportering till protokollet. Kommunstyrelsen beslutar att uppdra till kommundirektoren
att arendet aterrapporteras till kommunstyrelsen i januari 2022.

2021-09-07 § 119, Politisk referensgrupp for &ldreboendet Algen 1: Kommunstyrelsen
beslutar att socialnamndens presidium ska utgoéra politisk referensgrupp for aldreboende
Algen 1.

2021-09-07 § 121, Utredning av Bergaomradet fér permanent F-6 skola: Kommunstyrelsen
beslutar att arendet ska aterrapporteras till kommunstyrelsen 2021-10-19.

2021-09-07 § 122, Utredning for utbyggnad av Ramunderskolan: Kommunstyrelsen beslutar
att arendet ska aterrapporteras till kommunstyrelsen 2021-10-19.

2021-09-07 § 123, Utredning fér inrdttande av ny idrottshall: Kommunstyrelsen beslutar att
arendet ska aterrapporteras till kommunstyrelsen 2021-10-19.

2021-10-19 § 146, Utredning fér utbyggnad av Ramunderskolan: Kommunstyrelsen beslutar
att ge fastighetskontoret i uppdrag att paborja projektering av tillbyggnad, tillskapande av
eventuell kulturscen, 16sning for kulturskolans lokalbehov och ta fram mdjlig 16sning pa en
andamalsenlig matsal samt tillskapa trevliga entréer.
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