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Sammanfattning

Vi har av Kopings kommuns revisorer fatt i uppdrag att éversiktligt granska
kommunens rutiner kring lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar
2021.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunen i
dagslaget inte har ett system for styrning och uppféljning som sakerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare gor vi den
sammanfattande bedémningen att kommunen till viss del har en andamalsenlig
planering, samordning och framférhallning avseende att forsoérja de olika
verksamheterna med lokaler.

Av de tjanstepersoner vi intervjuat framgar att finns en tydlig ambition av att forstarka
kommunens lokalférsorjning, vilket ar av stor vikt for att forbattringsarbetet ska na
framgang. Vi ser positivt pa att nasta steg i arbetet ar att uppratta lokalpolicy med
efterféljande riktlinjer. Utéver policy och riktlinjer gér vi beddmningen att det finns
behov av att uppratta en investeringspolicy, underhallsplaner for kommunens
fastighetsbestand samt att dokumentera lokalférsérjningsprocessen med tydliga
beskrivningar av roller, ansvar och tidsramar for upprattande av lokalrevisioner och
lokalférsoérjningsplan.

Vidare gor vi bedémningen att kommunens organisation behdver utformas utifran
kommunfullmaktiges beslut vilket innebar inforande av samordnare pa samtliga
forvaltningar samt forvaltare pa samhallsbyggnadsforvaltningen.

Utover detta gor vi beddmningen att det finns behov av att uppratta mal for
kommunens lokalforsoérjningsarbete for att tydliggora styrning inom omradet samt
riktning och prioritering i arbetet som bedrivs.

Vi bedémer aven att det finns behov av att utreda och ta stallning till om Koépings
kommun ska anvanda sig av ett internhyressystem och kopplat till det aven uppratta en
lokalbank.

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:
— Sakerstélla att lokalpolicy och féljande riktlinjer upprattas
— Uppratta och dokumentera mal fér kommunens lokalférsérjningsarbete
— Uppréatta en investeringspolicy

— Revidera investeringsplanen och pa ett mer tydligt satt lyfta fram beskrivningar
om syfte, roller och ansvar

— Sakerstalla att lokalsamordnare inférs pa samtliga férvaltningar i enlighet med
fullmaktiges beslut

— Sakerstélla att forvaltare inom samhallsbyggnadsférvaltningen tillsatts i enlighet
med fullmaktiges beslut

— Overvaga behovet av ett internhyressystem med lokalbank
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— Dokumentera lokalférsérjningsprocessen med tydliga beskrivningar av bl. a
roller, ansvar etc.

— Uppratta underhallsplaner for fastighetsbestandet

— Fdlja upp implementering av driftavtal bostadsbolaget KBAB
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Inledning/Bakgrund

Vi har av Képings kommuns revisorer fatt i uppdrag att éversiktligt granska
kommunens rutiner kring lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar
2021.

Lokalférsorjningen syftar till att tillgodose berérda verksamheter med kostnadseffektiva
och andamalsenliga lokaler for att uppna verksamhetens mal pa saval kort som lang
sikt. Samordning, planering och framférhallning ar av avgérande betydelse.

Med anledning av ovanstaende drar kommunens revisorer slutsatsen i sin riskanalys,
att kommunens rutiner avseende lokalférsérjning behdéver granskas.

Kdpings kommun genomférde varen 2020, genom konsultforetaget COWI, en éversyn
av kommunens fastighetssamordning samt organisering och ansvarsférdelning av
lokalférsorjning och forvaltning inom Képings kommun inklusive helagda kommunala
bolag. Rapporten resulterade i ett antal férslag pa férandringar:

- att uppréatta riktlinjer fér lokal- och markférsoérjning samt riktlinjer for
fastighetsférvaltning

- att en handbok for projekt och projektledning bor tas fram och faststallas
- att avtalen mellan KBAB och kommunen boér definieras i ett nytt aktuellt avtal

- omorganisering for att sakerstalla en strukturerad process for lokalférsérjning
och lokalférvaltning

| september 2020 beslutade kommunfullmaktige om en omorganisering i enlighet med
det ena av konsultrapportens tva forslag. Beslutet handlar i korthet om att inratta en
centralt placerad lokal- och fastighetsstrateg som arbetar med ett helhetsperspektiv for
kommunen avseende langsiktig strategisk planering av lokal- och fastighetsbehov. For
att stétta denna strateg ska samordnare finnas pa forvaltningarna. Samordnarnas
uppgift ar att se till sa att respektive forvaltning far sina langsiktiga behov identifierade
och definierade. Projektsamordnare och férvaltare placeras under
samhallsbyggnadsfdrvaltningen da de rollerna inte ar av strategisk karaktar utan har ett
storre fokus pa tekniska fragor.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen ar att med ett évergripande perspektiv beddma om
kommunen har ett system for styrning och uppfdljning som sakerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare ar syftet att bedéma om
kommunen har en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och framférhallning
nar det galler att forsdrja de olika verksamheterna med lokaler.

Granskningen omfattar foljande revisionsfragor:

e Hur ser organisationen (inkl. personal och kompetens) ut fér att hantera
kommunens lokalhantering?

e  Hur ser strategier, mal och matt ut for lokalférsorjningen? Hur foljs de upp?
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Hur ser processen ut for att identifiera lokalbehov?

Har namnderna sjalva genomfort nagra analyser/utredningar som ligger till grund
for framtida lokalbehov?

Vilken framforhallning/planeringshorisont finns i lokalférsorjningen?

Hur fungerar samordning och mellan bestallare/hyresvard och de olika
verksamheterna.

Hur ser processen ut for upprattande av lokal- och investeringsplaner for
anskaffning/anpassning/ avveckling av lokaler?

Hur paverkar internhyran (budgetfragor) planeringen av lokaler?
Hur utvarderas effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader?

Finns en helhetssyn i kommunen 6ver det samlade behovet av lokaler?

Granskningen avser kommunstyrelsen och berérda namnder. Samordning med
Kopings Bostads AB har ocksa beaktats.

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen 6 kap § 6

— Tilldmpbara interna regelverk och policys

Metod

Granskningen har genomférts genom:

Dokumentstudier av:

Reglemente for kommunstyrelsen
Lokalférsérjningsplan

Lokalrevision, utbildningsférvaltningen
Investeringsplan

Utredning lokalférsérjning COWI
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Intervjuer med berdrda tjansteman daribland:

- Lokalstrateg
- Kanslichef, kommunstyrelseforvaltningen

Rapporten ar faktakontrollerad av de som medverkat i granskningen.

Fordjupad genomgang av tidigare utredning

Kdpings kommun har genom konsultféretaget COWI genomfért en éversyn av
kommunens fastighetssamordning samt organisering och ansvarsférdelning av
lokalférsorjning och forvaltning inom Képings kommun inklusive helagda kommunala
bolag. Malet med dversynen var att skapa en effektiv process for lokalférsorjning i
K6pings kommun.

Vid tidpunkten for éversynen var det fastighetssamordningen, bestaende av en tjanst,
som ansvarade for fastigheterna i kommunen. Fastighetssamordnaren arbetade i stort
sett heltid med projekt som projektledare och ombud vilket innebar att dvriga
arbetsuppgifter som lag pa fastighetssamordnaren att genomféra prioriterades bort. Av
en Oversiktlig sammanstallning dver kommunens olika aktérer inom lokal- och
fastighetsomradet framgar att fastighetssamordningen ersatter kommunens
fastighetsavdelning. Férandringen innebar en heltackande roll med ansvar for
lokalférsorjning, projektledning, upphandling, hyrestecknande och évriga fragor inom
lokalomradet. Fastighetssamordnarens befogenhet var ratten att driva projekt i
kommunens regi, upphandla entreprenérer samt forhandla med dessa avseende
andringar i projektet.

Det framgar av 6versynen att det i kommunen har gjorts forsok att producera
lokalférsorjningsplaner for de kommunala verksamheterna men att arbetet ofta har
fastnat i organisationen. Av intervjupersoner framgar att det varit svart att ta fram
planerna men aven att planerna har fastnat i organisationen. Tidigare har
forvaltningarna haft stéd i form av lokalstrateger men dessa har avvecklats dver tid och
det upplevts har saknats stdd och vagledning kring lokalférsdrjningsprocessen.

Vid tidpunkten for dversynen hyrde verksamheterna lokaler fran olika fastighetsagare.
Enligt information fran intervjuer ska verksamheterna framst hyra de lokaler som ags
av kommunen, i andra hand av lokaler som ags av Képing bostadsaktiebolag (KBAB)
och i sista hand lokaler som ags av externa fastighetsagare. Foérvaltningarna hade vid
tillfallet mojlighet att skriva avtal med externa hyresvardar utan att kommunicera med
ovriga férvaltningar och fastighetssamordningen. | dagslaget saknas direktiv kring
detta.

Den problematik som beskrivs har begransat kommunens formaga att arbeta med
lokalférsorjning pa ett strategiskt satt och éversynen visar pa en utvecklingspotential for
att skapa en fungerande organisation och struktur fér den har typen av fragor.
Avsaknaden av langsiktig planering har lett till att akuta och kortsiktiga I6sningar har
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blivit vanliga. Da férandringar i behoven inte kan forutses utan planering blir den enda
I6sningen akuta atgarder som exempelvis modulldsningar i skolor.

Utifran det som framkommit i dversynen lamnade konsultbolaget foljande forslag pa
andringar:

Uppratta riktlinjer for lokal- och markférsorjning och riktlinjer for
fastighetsférvaltning. Dessa styrande dokument utgér grunder for arbetet och
faststaller en tydlig organisation, alltsa de olika gruppernas och rollernas
ansvarsomraden, mandat och uppgifter. Riktlinjerna bor aven definiera
processen i sin helhet for att kunna férankras och implementeras genom hela
kommunen.

En handbok for projekt och projektledning bér tas fram och faststéllas. | denna
bor krav pa projektledningen (projektsamordningen) faststallas fora att sakra en
kvalitativ och professionell projektledarkompetens fran kommunens sida. Har ar
det viktigt att sakerstalla organisation for storre projekt och skapa en tydlig plan
for involvering av- och kommunikation mot intressenter. Handboken ska aven
innehalla en faststalld process kring hantering av projekt i kommunen.

Avtalen mellan KBAB och kommunen bor definieras i ett nytt aktuellt avtal som
med fordel byggs upp enligt AFF-strukturen (AFF=Avtal For
Fastighetsforvaltning, branschstandard). Vidare bér en process for uppféljning
och kvalitetssakring faststallas.

Utover detta lamnar konsultbolaget flera forslag pa ny organisation avseende
kommunens fastighetsfragor och i september 2020 fattade kommunfullmaktige beslut
om fdljande forslag:

En centralt placerad strateg som arbetar med ett helhetsperspektiv for
kommunen avseende langsiktig strategisk planering av lokal- och
fastighetsbehov. For att stotta denna strateg kommer samordnare att finnas pa
forvaltningarna. Samordnarnas uppgift ar att se till sa att respektive férvaltning
far sina langsiktiga behov identifierade och definierade. Projektsamordnare och
forvaltare placeras under da de rollerna inte ar av strategisk karaktar utan har
ett storre fokus pa tekniska fragor.
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Resultat av granskningen

Sedan utredningen som genomférdes 2020 arbetar kommunen aktivt med att atgarda
de brister som uppkom i samband med utredningen. Stort fokus har legat pa att
inventera befintligt lokalbestand och behov utifrin kommunens olika verksamheter.

Styrande och stodjande dokument

Det saknas till stora delar styrande och stddjande dokument inom Kdpings kommun
som kan kopplas till granskningsomradet. De dokument vi tagit del av presenteras
nedan kort utifran syfte och innehall.

K6pings kommun saknar i dagslaget ett strategiskt styrdokument avseende
kommunens lokalforsorjning. | intervjuer framgar att nasta prioritering i arbetet ar att
uppratta en lokalpolicy och darefter riktlinjer. Det uppges att lokalpolicyn avses omfatta
en politisk vilja avseende agarstrategi, definierade gransdragningar, definierade
processagare, ansvar, roller och strategisk planering. Dessa styrdokument kommer
aven omfatta reglering avseende in- och uthyrning av lokaler.

Lokalforsorjningsplan (2021-03-31)

Lokalférsérjningsplanen antogs av kommunfullmaktige i juni 2021 och ar framtagen pa
initiativ av samhallsbyggnadsférvaltningen i Képings kommun. Arbetet har utforts i
samarbete med Norem AB som pa bestallning av samhallsbyggnadsférvaltningen har
agerat projektledare. Syftet med lokalférsorjningsplanen ar att ge en helhetsbild éver
kommunens totala nyttjande av lokaler. Planen ger en samlad bild av de behov som
karnverksamheterna har for sina verksamheter och redovisa férandrade behov av
lokaler under planperioden. Malet ar att lokalférsorjningsplanen ska fungera som ett
beslutsunderlag fér kommunens kommande investeringar och atgardsinsatser
avseende lokalanpassningar. | lokalférsérjningsplanen samlas information fran de
lokalrevisioner férvaltningarna har genomfért och som identifierar forvaltningarnas
nulage, behov och forslag pa atgarder. Vidare innehaller planen en évergripande
behovsanalys for respektive verksamhetsomrade samt en sammanstalining av de
projekt som foéreslas som ett resultat av utredningen.

Lokalférsorjningsplanen ska revideras arligen och vara fardig och politiskt beslutad
innan kommunen beslutar om ny investeringsbudget.

Lokalrevision

Kommunens lokalrevisioner fran 2020 ar inte politiskt antagna, dock framgar i kontakt
med tjanstepersoner att det finns en ambition att de arligen ska antas politiskt. Den
lokalrevision vi tagit del av avser utbildningsforvaltningen i Képings kommun och
redovisades for kommunstyrelsen i oktober 2020. Syftet med lokalrevisionen ar att
samla forvaltningens och dess verksamheters behov av lokaler. Lokalrevisionen
innehaller en nulagesbeskrivning utifran befolkningsprognos, bedémning av skick pa
de lokaler som anvands i verksamheten, lokalyta per verksamhetsomrade samt
forvaltningens planerade projekt och avveckling av lokaler. Vidare redovisas en
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behovsanalys utifran lokaler och respektive verksamhet. Utifran detta presenteras
forslag pa atgarder utifran verksamhetsomrade.

Investeringsplan

Den investeringsplan vi tagit del av saknar syfte och en tydlig roll- och
ansvarsfordelning i investeringsprocessen. Det saknas aven datum for upprattande
samt om planen ar politiskt antagen. | 6vrigt innehaller planen en 6vergripande tidsplan
for foreslagna projekt utifran verksamhetsomrade. Investeringsplanen innehaller dven
en detaljerad beskrivning éver ett projekts olika faser: atgardsval, programhandling,
projektering forfragningsunderlag, upphandling, byggskede samt inflytt/férvaltning. Det
framgar nar i processen som politiska beslut ska fattas och vem som ar ansvarig.

Driftavtal Fastighetsforvaltning

Da tidigare uppgorelse mellan kommunen och Képings Bostadsaktiebolag (KBAB) inte
efterlevdes fullt ut har ett nytt driftavtal uppréattats. Syftet med det nya avtalet ar att
skapa en enhetlig drift- och skotselniva for alla kommunens fastigheter, samt tydliggéra
ansvar for respektive part i forvaltningsleveransen. Avtalet ska aven tydliggéra och
forenkla budgetarbete med drift och underhall. Kontraktsformularet ar daterat 2021-11-
15.

Bedomning

Vi kan konstatera att det till stora delar saknas styrande och stédjande dokument inom
omradet lokalférsérjning i kommunen. De dokument vi tagit del av bedéms daremot till
stora delar vara andamalsenliga och tillrackliga. Vi gor dock bedémningen att
investeringsplanen har behov av att fortydligas ytterligare avseende syfte, roll- och
ansvarsfordelning. Pa grund av investeringsplanens utformning gér vi bedémningen att
den kan vara svar att tolka for nagon som inte ar val insatt i processen och att detta
kan bli problematiskt i det fall planen ligger till grund for beslutsfattande.

Vi gor bedémningen att det finns behov av att fran kommunstyrelsens sida sékerstélla
att lokalpolicy och riktlinjer upprattas och antas. Da det i avsnitt 2.4 framgar att det i
dagslaget saknas direktiv avseende forvaltningarnas méjlighet att teckna hyresavtal
utan att kommunicera med dvriga férvaltningar eller fastighetssamordningen gor vi
beddmningen att férvaltningarnas méjlighet att teckna hyresavtal utan krav pa
samordning behdver regleras. Vi gor bedomningen utifran att ett sddant direktiv kan
bidra till effektivitet i kommunens lokalnyttjande.

Utover policy och riktlinjer gor vi bedémningen att det finns behov av att uppratta en
investeringspolicy. Ett sddant dokument kan bland annat reglera vilka
igangsattningsbeslut som ska fattas av namnd respektive kommunfullmaktige. Regler
kan sedan kompletteras med praktiska tillampningsanvisningar.

Vidare gor vi bedémningen att kommunen har vidtagit atgarder i syfte att samordna
samarbetet med bostadsbolaget KBAB. Utifran att nya avtalet ska implementeras
under 2022 rader vi kommunstyrelsen att folja hur implementeringen har gatt i syfte att
vid behov kunna vidta férbattringsatgarder.
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lakttagelser vid intervjuer

Av de tjanstepersoner vi intervjuat framgar att det finns en tydlig ambition av att
forstarka kommunens lokalférsorjningsarbete. Intervjupersonerna vill framhalla att aven
om de i sitt arbete har mycket kvar att uppna, har senaste arens arbete genererat stora
kliv och det framgar att kommunen inte har haft den har éverblicken over
lokalbestandet pa flera ar.

Organisation

Det ar kommunstyrelsen som ansvarar for lokalfragorna i Kopings kommun enligt
kommunstyrelsens reglemente. Organisatoriskt pa forvaltningsniva ar lokalfragorna
uppdelade mellan kommunledningsférvaltningen och samhallsbyggnadsférvaltningen,
som bada svarar mot kommunstyrelsen. Inom kommunledningsférvaltningen hanteras
de strategiska fragorna av externt anlitad lokalstrateg och kanslichef. Inom
samhallsbyggnadsférvaltningen hanteras de mer operativa lokalfragorna som drift och
underhall.

I kommunen finns en centralt placerad strateg som arbetar med ett helhetsperspektiv
for kommunen avseende langsiktig strategisk planering av lokal- och fastighetsbehov.
Denna funktion innehas i dagslaget av en externt anlitad konsult fran det bolag som
genomfdrde utredningen. Syftet med den har I6sningen ar att kommunen har haft
problem med att hitta ratt kompetens samt att starka kommunens
lokalférsorjningsarbete. | tid for granskningen ar det inhyrda lokalstrategen och
kanslichefen som bedriver arbetet med lokalférsdrjning inom kommunen. Inom
samhallsbyggnadsférvaltningen har tre férvaltare tillsatts, varav en i dagslaget ar en
externt anlitade konsult. Varje férvaltning har aven utsett en lokalsamordnare.

Kdpings kommun har valt att lagga utférandet av teknisk drift av sina fastigheter till
kommunens bolag KBAB. Som tidigare namnts har ett nytt avtal upprattats mellan
parterna som bland annat ska tydliggora ansvar for respektive part.

Beddmning

Vi gor bedémningen att kommunen har pabdrjat arbetet med att bygga upp den
organisation som kommunfullmaktige fattat beslut om.

Strategier, mal och matt

Som tidigare ndamnts saknar Képings kommun i dagslaget ett strategiskt styrdokument
avseende kommunens lokalforsorjning. | intervjuer framgar att nasta prioritering i
arbetet ar att uppratta en lokalpolicy och darefter riktlinjer. Det uppges att lokalpolicyn
avses omfatta politisk vilja avseende agarstrategi, definierade gransdragningar,
definierade processagare, ansvar, roller och strategisk planering. Dessa styrdokument
kommer aven omfatta reglering avseende in- och uthyrning av lokaler. Det saknas
aven mal for kommunens lokalférsorjning.
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Kommunen har historiskt inte anvant sig av internhyror, vilket innebar att kommunen
inte heller anvander sig av en lokalbank over tillgangliga lokaler inom kommunen. En
lokalbank motiverar verksamheter att frantrada lokaler de inte har behov av i
effektiviseringssyfte. Det uppges att fragan angadende om kommunen ska inféra en
internhyresmodell inte ar aktuell i dagslaget och inget som fér narvarande diskuteras i
kommunen.

Bedomning

Vi gor bedémningen att det i dagslaget saknas mal for Kopings kommuns
lokalférsorjningsarbete. Vi ser darfor ett behov av att kommunen upprattar mal for
verksamheten och att dessa féljs upp under aret. Mal for verksamheten ger en politisk
styrning inom omradet och ger verksamheten en tydlig riktning angaende prioritering
och riktning av arbetet som bedrivs.

Vidare gér vi beddmningen att det finns behov av att se éver om Képings kommun ska
anvanda sig av ett internhyressystem och aven uppratta en lokalbank. En lokalbank
ger verksamheterna majlighet att éverféra en lokal som verksamheten inte langre har
behov av till lokalbanken. Vanligt ar att vid ett sadant system sa foljer
hyreskostnaderna for lokalen med och bars av den namnd som ansvarar for
lokalbanken. Syftet med en lokalbank ar darmed att skapa incitament for
verksamheterna att arbeta for ett effektivt lokalnyttjande.

Lokalbehov

Den inventering som genomfordes i kommunen utgick fran att varje forvaltning fick i
uppdrag att uppréatta lokalrevisioner som sedan sammanstalldes centralt i en
lokalférsérjningsplan, i syfte att ge en éverblick dver det totala behovet hos de olika
verksamheterna. Som tidigare namnts ska planen fungera som ett beslutsunderlag for
kommunens kommande investeringar och atgardsinsatser avseende
lokalanpassningar.

Lokalrevisionernas syfte ar att samla forvaltningens och dess verksamheters behov av
lokaler, bade idag och for kommande ar. Férvaltningarna har till sin hjalp haft en
befolkningsprognos som Kdépings kommun mottog fran Statistiska centralbyran ar 2019
och som stracker sig fram till 2029. Revisionen innehaller information om lokalernas
skick och tekniska status. Malet med arbetet ar att samla verksamheternas behov i
helhet med utgangspunkt i:

- Utveckling av verksamheterna

- Utveckling av exempelvis antalet elever och barn (beroende pa verksamhet)
utefter befolkningsprognos

- Utveckling av lokalerna baserat pa skick och andamalsenlighet

Utover nulagesbeskrivning innehaller lokalrevisionen lokalytor per verksamhet samt
planerade projekt och avveckling. Det framgar aven att en analys har genomforts pa
kapacitet kontra behov, vilket presenteras utifran totalen samt centralort och utanfér
centralort.
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| lokalférsorjningsplanen gors sedan en analys utifran skick pa lokalerna och
befolkningsprognos, som efterféljs av ett atgardsval med syfte att se hur respektive
lokalsituation kan l6sas pa basta satt, exempelvis avveckling, nybyggnation osv.
Atgardsvalet ska bland annat bidra till att inte g& in i investeringsprojekt for snabbt.
Prioritering avseende vilka projekt som ska antas sker centralt i styrgruppen som i sin
tur lAmnar rekommendationer for kommunstyrelsen att fatta beslut om. Styrgruppen
bestar av foljande funktioner: kommundirektor, kanslichef, lokalstrateg, ekonomichef,
samhallbyggnadschef, fastighetschef, personalchef och forvaltningschefer for
utbildning, kultur- och fritid samt vard- och omsorg.

| arbetet med att utvardera effektivitet i lokalutnyttjandet har kommunen anvant sig av
en modell utvecklad av det konsultbolag som lokalstrategen ar inhyrd fran. Modellen
jamfoér nulage med utraknad kapacitet. Den generella bilden inom exempelvis férskola
ar att det finns en viss Overkapacitet utanfor centralorten och en viss underkapacitet
innanfér centralorten.

Det uppges att den inventering som genomforts visat att manga av kommunens lokaler
ar undermaliga och det finns ett behov av att byta ut stora dela av kommunens
lokalbestand. | dagslaget finns ingen underhallsplan upprattad. Kommunen har
paborjat ett arbete for att statusbesiktiga samtliga av kommunens fastigheter och
utifrdn det uppratta en underhallsplan. Pa grund av bristande underhall under flera
artionden tillbaka ar skadorna alltfér omfattande for att kunna reparera, exempelvis ser
fackliga representanter behov av att stdnga en skola pa grund av fér dalig miljo i
lokalerna. Det underhallsarbete som sker i dagslaget ar akuta arenden som behdver
prioriteras i syfte att kunna bedriva verksamhet i lokalerna.

Kdpings kommun har i dagslaget inte beslutat om nagon referensstandard vid
nybyggnationer, men det framgar i intervju att kommunen i en férstudie angaende ny
forskola anvant sig av ett rumsfunktionsprogram. Ett rumsfunktionsprogram redovisar
specifika rumstyper utifran exempelvis:

o Vilken verksamhet som ska rymmas och dess sambandskrav
e Antalet personer som samtidigt ska vistas i rummet
¢ Nodvandig fast- och I6s inredning

De uppges vara en utmanande process att planera utifran ett rumsfunktionsprogram da
det i kommunen saknas vana inom det arbetssattet.

Bedomning

Vi gor beddmningen att det i dagslaget finns en helhetssyn éver det samlade behovet
av lokaler i kommunen.

Vidare gér vi beddmningen att det finns behov av att dokumentera
lokalférsorjningsprocessen. Sadan reglering bor bland annat innehélla tydlighet éver
roller, ansvar samt tidsramar for arlig uppdatering av lokalrevisioner och
lokalférsérjningsplan.

Da underhallet har varit eftersatt under lang tid gor vi bedémningen att det finns stort
behov av att uppratta underhallsplaner i kommunen i syfte att fa en éverblick dver det
underhallsbehov som kommunens lokalbestand har.
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Vi gor aven beddémningen att rumsfunktionsprogrammen ar en viktig bestandsdel i
arbetet med att sakerstalla effektivitet i kommunens fastigheter.

Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunen i
dagslaget inte har ett system for styrning och uppféljning som sakerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare gor vi den
sammanfattande bedémningen att kommunen till viss del har en andamalsenlig
planering, samordning och framférhallning avseende att forsoérja de olika
verksamheterna med lokaler.

Av de tjanstepersoner vi intervjuat framgar att finns en tydlig ambition av att forstarka
kommunens lokalférsorjning, vilket ar av stor vikt for att forbattringsarbetet ska na
framgang. Vi ser positivt pa att nasta steg i arbetet ar att uppratta lokalpolicy med
efterféljande riktlinjer. Utéver policy och riktlinjer gér vi beddmningen att det finns
behov av att uppratta en investeringspolicy, underhallsplaner for kommunens
fastighetsbestand samt att dokumentera lokalférsérjningsprocessen med tydliga
beskrivningar av roller, ansvar och tidsramar fér upprattande av lokalrevisioner och
lokalférsérjningsplan.

Utover detta gor vi beddmningen att det finns behov av att uppratta mal for
kommunens lokalforsorjningsarbete for att tydliggora styrning inom omradet samt
riktning och prioritering i arbetet som bedrivs.

Vi bedémer aven att det finns behov av att utreda och ta stallning till om Képings
kommun ska anvanda sig av ett internhyressystem och kopplat till det aven uppratta en
lokalbank.

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:
— Sakerstalla att lokalpolicy och foljande riktlinjer upprattas
— Uppratta och dokumentera mal fér kommunens lokalférsérjningsarbete
— Uppratta en investeringspolicy

— Revidera investeringsplanen och pa ett mer tydligt satt lyfta fram beskrivningar
om syfte, roller och ansvar

— Overviga behovet av ett internhyressystem med lokalbank

— Dokumentera lokalférsérjningsprocessen med tydliga beskrivningar av bl. a
roller, ansvar etc.

— Uppratta underhallsplaner for fastighetsbestandet

— Fdlja upp implementering av driftavtal bostadsbolaget KBAB
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