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Sammanfattning

Vi har av Osthammars kommuns fértroendevalda revisorer fatt i uppdrag att 6versiktligt
granska kommunens arbete med lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for
ar 2022.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunen har en tillrackligt
andamalsenlig planering, samordning och framférhallning nér det géller att forsérja de
olika verksamheterna med lokaler.

Véar sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att Osthammars
kommun inte har en tillrackligt &ndamalsenlig planering, samordning och
framfoérhallning nar det galler att foérsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Under genomférandet av denna granskning pagar ett stort arbete med att
omorganisera lokalférsorjningens organisation och att med hjalp av en extern
konsulttjanst ta fram ett nytt arshjul for lokalférsérjningsprocessen, en
kommungemensam lokalforsoérjningsplan samt en lokalpolicy. 2022-04-12 §75
beslutade kommunstyrelsen att ge sektor samhalle i uppdrag att genomféra ett antal
atgarder for att fortydliga flera delar i lokalférsorjningsprocessen infor budgetarbetet
2024.

Vi konstaterar att roller och ansvar i organisationen for lokalférsérjningsarbetet har varit
otydliga sedan kommunens omorganisering den 1 januari 2021. Vissa strategiska
funktioner har varit obemannade och lokalférsérjningsarbetet har varit uppdelat mellan
sektorer och sett olika ut i verksamheterna, i stallet for att vara samordnat.

Vi beddmer aven att det saknas en politiskt beslutad strategi som visar kommunens
inriktning vad galler arbetet med lokalférsérjningen och att kommunen har en stor
underhallsskuld d& kommunen under manga ar inte lagt tillrackliga resurser pa
underhall. For att borja ta igen underhallsarbetet har en atgardsplan med
prioriteringslista tagits fram av fastighetsdriften.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Sakerstalla att arbetet med lokalférsorjningsplanen, arshjulet, lokalpolicyn samt
internhyresmodellen slutférs och sedan antas politiskt.
— Uppréatta och anta en lokalf6érsorjningsstrategi.

— Se Over mal gallande lokalférsorjning i syfte att moéjliggéra en mer andamalsenlig
maluppfdéljning och utveckling framat.

— Fdlja upp och sakerstalla att de uppdrag som gavs till sektor samhalle 2022-04-12
§75 genomfors och aterrapporteras till kommunstyrelsen.

— Ta fram en kommundvergripande befolkningsprognos.

— Sakerstalla att forvaltare genomfor likartade och regelbundna platsbesok i
verksamheterna.

— Se dver mdjligheten med ytterligare kommunikation och dialog mellan sektor
samhalle/fastighetsdriften och verksamheterna i syfte att 6ka insyn och transparens
vad galler de prioriteringar som gors kring lokalférsoérjning.
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— Sakerstalla att lokalforsorjningsgruppen och serviceradet far tillsatta representanter
och har regelbundna méten enligt internhyresmodellen.

— Ta del av atgardsplanen gallande statusbesiktningen for verksamhetslokaler och
Overvaga att anvanda den som ett beslutsunderlag for att underlatta den langsiktiga
planeringen av verksamhetslokaler.
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2.1

2.2

Bakgrund

Vi har av Osthammars kommuns fértroendevalda revisorer fatt i uppdrag att 6versiktligt
granska kommunens arbete med lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for
ar 2022.

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 for en
effektiv lokalforsorjning saval ur ett verksamhetsperspektiv som ur ett ekonomiskt
perspektiv.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunen har en tillrackligt
andamalsenlig planering, samordning och framforhallning nar det galler att forsorja de
olika verksamheterna med lokaler.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

e Finns politiskt beslutade strategier och mal for lokalférsérjningen? Hur foljs
dessa strategier och mal upp?

e Finns en andamalsenligt utformad organisation for kommunens lokalhantering
och lokalférsoérjning?

e Finns en tydlig och formaliserad process fér behovsanalys och upprattande av
lokal- och investeringsplaner for anskaffning/anpassning/avveckling av lokaler?
Ar roller och ansvar tydliga i denna process?

¢ Vilken framférhallning/planeringshorisont finns i lokalférsérjningen for att
strategiskt méta framtida lokalbehov?

¢ Finns en fungerande samordning mellan bestallare/hyresvard och de olika
verksamheterna?

e Genomfdrs utvarderingar och kontroller som syftar till att sékerstélla att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt?

e Finns rutiner for fastighetsunderhall av kommunens lokaler? Vem ansvarar for
dessa?

Granskningen galler kommunens verksamhetsfastigheter.

Revisionskriterier
Vi har beddmt om rutinerna uppfyller:
— Kommunallagen (2017:725)

— Tilldmpbara interna regelverk, policyer och beslut
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2.3

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar
med berdérda tjanstepersoner som framgar av bilaga 1.

Rapporten ar faktakontrollerad av samtliga intervjuade.
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Resultat av granskningen

Organisation

Den 1 januari 2021 genomférdes i Osthammars kommun en omorganisation dar de
tidigare sex forvaltningarna till viss del slogs ihop och bildade fyra sektorer.
Omorganisationen paverkade aven kommunens arbete med lokalférsorjning. Enligt
intervjuade delades den strategiska fastighetsforvaltningen upp mellan sektor samhalle
och sektor verksamhetsstod, under styrning av kommunstyrelsen.
Verksamhetsomradet vaxande kommun under sektor samhalle ar idag lokalférsorjare
och hyresvard/fastighetsagare, medan verksamhetsomradet fastighetsdrift inom sektor
verksamhetsstdd ar fastighetsforvaltare.

| de intervjuer vi har genomfort lyfter flera att lokalférsérjningens organisation inom
Osthammars kommun har varit otydlig sedan omorganiseringen. Darfor fick sektor
samhalle under 2022 i uppdrag att skapa en ny sammanhallen organisation for
kommunens fastighetsforvaltning som planeras att vara klart den 1 oktober 2022. Detta
med syftet att samorganisera den strategiska fastighetsférvaltningen med kommunens
fastighetsdrift. Den nya férvaltningen ar inte klar vid genomférandet av denna
granskning, men planeras att vara samlad under sektor samhélle och ansvara for
bostadsférsoérjning, lokalforsdrjning, mark- och fastighetsutveckling samt intern
fastighetsdrift.

| Pomscognsaon Osthammars kommuns organisationsschema

Tjanstemannaorganisation

e s s =) 5 == S

- - Kommrtéainges echingegnpp
Sektor Sektor Sektor Sektor
verksamhetsstéd bildning omsorg samhiélle

Galler fran 1 januari 2021
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3.2

Galler fran 1 januari 2021
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[ Enheten ung fritid j

Styrande och stdodjande dokument

Osthammars kommun har ett antal styrande och stédjande dokument som pekar mot
granskningens syfte. Nedan presenteras kort dokumentens innehall och syfte.

| Osthammars kommuns Reglemente fér styrelse och ndmnder som blev antaget av
kommunfullmaktige 2021-12-14 § 184 framgar att kommunstyrelsen som
verksamhetsansvarig namnd ansvarar for att tillhandahalla verksamhetslokaler at
kommunens samtliga verksamheter i egenregi.

Arsbudget 2022 och flerérsplan 2023-2025 ar kommunens budget och innehaller
kommunens mal, prioriteringar och ekonomi. Varje ar tar kommunfullmaktige beslut om
en ny budget.

Osthammars kommun har ett Arshjul fér lokalresursplanering som inte &r antaget.
Kommunen har en pabdérjad lokalpolicy (fastighetspolicy) som annu inte ar antagen.

Vi har tagit del av ett utkast till rapporten Férslag till arshjul och férbattringsatgéarder
vars syfte ar att ta fram ett forslag till ett arshjul fér lokalférsérjningsprocessen som ar
anpassat efter kommunens nya organisation och férmedla inriktningar till vad diverse
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3.21

3.3

underlag bor innehalla och férmedla. En extern konsulttjanst har anlitats for att skriva
rapporten.

Vi har tagit del av ett utkast till planen Lokalférsérjningsplan 2022—2026 som annu inte

ar antagen, men enligt intervjuade férvantas vara fardig och antas av kommunstyrelsen
i februari 2023. Planens syfte ar att ge en helhetsbild ver kommunens totala nyttjande
av lokaler. En extern konsulttjanst har anlitats for att ta fram planen.

Vi har tagit del av en Atgérdsplan géllande statusbesiktningen fér verksamhetslokaler
fran 25 maj 2021. Syftet ar att planen ska fungera som ett beslutsunderlag for att
underlatta den langsiktiga planeringen av verksamhetslokaler.

Vi har tagit del av ett utkast till kommunens Riktlinje fér internhyresmodell som syftar till
att uppna kostnadsmedvetenhet, transparens och god hushallning med kommunens
lokaler och fastighetsservice.

Chefen for fastighetsdrift ansvarar for kommunlokalernas underhallsplaner med ett
tidsperspektiv pa 10-15 ar.

Grénsdragningslistor ligger till grund for ansvarsférdelningen mellan hyresgast och
hyresvard gallande underhall och skotsel.

Kommentarer och bedémning

Vi konstaterar att Osthammars kommun har ett antal styrande dokument kopplade till
lokalférsorjningsarbetet inom kommunen som ar under framtagande, men att dessa
endast ar pabodrjade och annu inte ar antagna av kommunstyrelsen. Vi gér darmed
beddémningen att det pagaende arbetet med att ta fram relevanta styrdokument bor
fortsatta sa att dessa kan antas politiskt.

Inom ramen for denna granskning har vi inte tagit del av nagra riktlinjer for
lokalférsorjning eller strategi for lokalforsorjning. Vi bedémer att det saknas en politiskt
beslutad strategi for lokalforsorjningen. Detta framgar &ven i avsnitt 3.3.

Styrning och ledning, strategier och mal

Osthammars kommun har ingen dokumenterad lokalférsérjningsstrategi. Under
genomférda intervjuer framgar aven att kopplingen mellan lokalférsérjningsarbetet hos
férvaltningen och politiska beslut inte alltid har varit tydlig.

Under genomférda intervjuer lyfts att lokalférsérjningsarbetet inte har varit samlat
mellan verksamheterna som anvant olika dokument och begrepp. Kommunstyrelsen
har darfér haft svart att fa en 6verblick av lokalférsorjningsbehovet samt vilka av
verksamheternas lokaler som bor prioriteras. Bristande arbetsrutiner hos férvaltningen
har ocksa bidragit till otydlighet.

Kommunstyrelsen har ett ndAmndmal som kopplar till lokalférsoérjning:
e Osthammars kommun har en hallbar och langsiktig fastighetsforvaltning.

Malet har sedan 2021 ett nytt styrtal som ar "fastighetsbestand med underhallsplan”.
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Intervjuade uppger att kommunstyrelsen har ett behov av mer valetablerade nyckeltal
for att kunna félja upp kommunens lokalférsérjningsarbete.

Uppdrag till sektor samhalle

Kommunstyrelsen beslutade 2022-04-12 §75 att uppdra at sektor samhalle att infor
budgetarbetet 2024:

1. Etablera en planeringssystematik for kommunens lokalbehov som knyter an till
den politiska budgetprocessen (nov 2022).

2. Aterkomma med ett férslag till Lokalpolicy (Fastighetspolicy) till tekniska
utskottet 15 november 2022.

3. Fortydliga interna roller, ansvar och mandat inom lokalférsérjningsprocessen till
tekniska utskottet 11 oktober 2022.

4. Uppdatera lokalrevisionerna som mynnar ut i en enkel LFP som ar |att att ta till
sig infor tekniska utskottet 15 november 2022, samt

5. Sékerstélla att verksamheterna ar val fortrogna med vilket underhall som ska
genomféras i deras lokaler (forsta kvartalet 2023).

Parallellt med detta uppdras till sektor samhalle att ocksa genomféra en komplett
avtalsinventering.

| protokollet (KS 2022-04-12 §75) framgick aven att sektor samhélle med stod av
konsult presenterade dels den genomlysning som genomforts under forsta kvartalet
2022 av arshjulet for lokalférsorjningsarbetet i kommunen, dels det
kommundvergripande arbetet som inletts med en gemensam lokalférsérjningsplan.

Arbetet har genomférts med utgangspunkten att lokalresursplanering bestar av féljande
steg samt arbetsmodellen i figuren nedan:

1. Lokalrevision
2. Samplanering
3. Projekt
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3.31

3.4

FIGUR 1. Arbetsmodell fér lokalresursplanering
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Kommentarer och bedémning

Som tidigare namnts saknas ett dvergripande strategidokument som visar kommunens
inriktning vad galler arbetet med lokalférsérjningen. Med syfte att tydligt visa
kommunens inriktning avseende lokalférsorjningen gor vi bedémningen att
Osthammars kommun har behov av att upprétta ett évergripande strategiskt
styrdokument vad galler lokalférsorjning. Ett strategidokument kan med férdel bidra till
att exempelvis visa kommunens inriktning for fastighetsagande sasom fordelning
mellan férhyrda och egenagda lokaler samt hantering avseende fastighetsinnehav med
kulturarv.

Vidare ser vi positivt pa att kommunstyrelsen har tagit fram ett namndmal kopplat till
lokalférsorjning med tillhérande styrtal. Vi bedémer dock att kommunens mal for
lokalférsorjningen kan tydliggéras genom mal i relevanta styrdokument och med
matbara nyckeltal fér uppfoljning.

Vi konstaterar aven att kommunstyrelsen 2022-04-12 §75 tog beslut att ge sektor
samhalle i uppdrag att genomfoéra ett antal atgarder for att fortydliga flera delar i
lokalférsérjningsprocessen infor budgetarbetet 2024.

Lokalforsorjningsprocess for framtida lokalbehov

Samtidigt som en ny organisation fér kommunens lokalforsérjning ar under
framtagande, pagar aven ett arbete med att fortydliga de dokument som styr
lokalférsorjningsprocessen — enligt kommunstyrelsens uppdrag till sektor samhalle.

Kommunen tar hjalp av en extern konsulttjanst i detta arbete. Som framgar i avsnitt 3.3
har vi tagit del av utkast till Forslag till arshjul och férbéttringsatgérder,
Lokalférsérjningsplan 2022-2026 och Riktlinje fér internhyresmodell. Enligt intervjuade
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pagar aven ett arbete dar konsulten tar fram ett nytt forslag till lokalpolicy
(fastighetspolicy) som ska beskriva hur kommunens fastighetsbestand ska hanteras.

Forslag till arshjul och forbattringsatgarder

Rapporten Foérslag till arshjul och férbéttringsatgérder beskriver en ny modell for
lokalférsorjningsprocessen och utvarderar befintliga (bade antagna och icke antagna)
styrande dokument inom Osthammars kommun kopplade till lokalférsérjningsarbete.

Den externa konsulttjanstens forslag till modell 6ver fastighetsprocessen delas upp i
behov, genomférande och forvaltning. Behovsskedet ar strategiskt och mynnar ut i en
kommungemensam lokalférsorjningsplan med ett framtidsperspektiv.
Genomférandeskedet bestar av genomférande av byggprojekt som leds av
kommunens projektavdelning. Férvaltningsarbetet ska ta fram kostnadsunderlag,
nyckeltal och uppratta driftsplaner, underhallsplaner och aterinvesteringsplaner for att
faststalla lokalers tekniska status — som sedan anvands som underlag till den
strategiska planeringen i behovsskedet.

Rapporten beskriver aven vikten av rutiner och riktlinjer for lokalférsérjningen samt
projektgenomférande, och ger forslag till struktur pa fastighetspolicy.

| bilaga 2 redovisas utvecklingsomraden kopplade till lokalforsérjningsprocessen som
identifierats av den externa konsulttjansten.
Lokalforsorjningsplan 2022-2026

Inom den nya organisationen har det inte tidigare tagits fram en lokalférsorjningsplan i
Osthammars kommun. Tidigare har sektorerna (inklusive fére detta férvaltningarna) pa
olika hall tagit fram eget planeringsunderlag (lokalrevisioner) dar de identifierar sina
lokalbehov pa kort och lang sikt.

Den nya kommungemensamma lokalférsérjningsplanens mal ar att sammanstalla
lokalrevisionerna och utifran innehallet géra en prioritering av foérestaende atgarder
inom tidsperioden 2022—-2026. Féljande underlag utgdr grunden till
lokalférsérjningsplanen:

o Lokalférsorjningsplan 2018-2032 Barn- och utbildningsndmnden (Beslutad
2017, reviderad 2018)

e Planeringsunderlag for lokaler Socialnamnden 2021-2030 (fran 2021)

¢ Anlaggnings- och lokalférsérjningsplan for Kultur- och fritidsnamnden 2019—
2026

e Vardplaner for Osthammars kommuns kulturfastigheter (Reviderad 2021)
e Atgardsplan gallande statusbesiktningen fér verksamhetslokaler
e Investeringsrapport for budgetflytt 2022-23
¢ Intervju med:
o Fastighetsdriften
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3.4.1

3.5

o Sektor Omsorg
o Sektor Samhalle

Eftersom planen sammanstaller olika ramverk, tidsperspektiv och tidpunkter
presenteras ingen dvergripande befolkningsprognos i planen. | stallet anvands det
framtagna materialet som aterfinns i lokalrevisionerna och presenteras under
respektive sektorsomrades kapitel.

Kommentarer och bedémning

Vi konstaterar att ett arbete pagar med hjalp av en extern konsulttjanst for att ta fram
ett nytt arshjul for lokalférsérjningsprocessen, en kommungemensam
lokalférsérjningsplan samt en lokalpolicy, men att dessa @nnu inte ar antagna.

Var bedémning ar att det i dagslaget inte finns en tydlig och formaliserad process for
behovsanalys och upprattande av lokal- och investeringsplaner for
anskaffning/anpassning/avveckling av lokaler. Men vi ser positivt pa det arbete som
pagar for att sammanstalla sektorernas lokalrevisioner i en kommungemensam
lokalférsorjningsplan, for att utifran det innehallet gora en prioritering av férestaende
atgarder inom tidsperioden 2022-2026.

Vidare konstaterar vi att lokalférsérjningsplanen som ar under framtagande inte
presenterar nagon 6vergripande befolkningsprognos. En kommundvergripande
befolkningsprognos kan med fordel bidra till kommunens behovsanalys och
framforhallning for att strategiskt mota framtida lokalbehov.

Roller och ansvar

Flera av de vi har intervjuat i samband med granskningen menar att roller och ansvar i
organisationen for lokalférsorjningsarbetet har varit otydligt sedan kommunens
omorganisering den 1 januari 2021. Det har saknats en 6verblick och samordnande
roll. Det framgar aven att vissa strategiska funktioner varit obemannade efter
omorganisationen.

Lokalstrateg

| samband med det pagaende arbetet med en ny organisation for lokalférsorjningen har
en fastighets- och lokalstrateg rekryterats, en ny heltidstjanst hos kommunen, som ska
bérja sin tjanst den 27 juni 2022 och ha det samordnande ansvaret for kommunens
lokalférsoérjning. Lokalstrategen kommer organisatoriskt att vara en del av
verksamhetsomradet vaxande kommun, sektor samhalle, och fungera som en
kontaktperson inom kommunen avseende lokalfragor.

Tidigare hade forvaltare hos fastighetsdrift kontakt med enhetscheferna ute i
verksamheterna for mindre ombyggnationer, med méten en gang i manaden. Detta
ansvarsomrade flyttas till lokalstrategen.

Tidigare hade varje férvaltning utsedda kontaktpersoner for lokalférsérjningen, ofta i
samma roll som ekonomicontroller. Idag ar detta otydligt till foljd av omorganiseringen,
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och nya forvaltningsrepresentanter ska utses for att ha kontakten med den nya
lokalstrategen.
Lokalforsorjningsgrupp och servicerad

| den nuvarande organisationen finns en central samverkansgrupp for lokalfragor som
kallas lokalférsérjningsgruppen (LFG) samt ett servicerad. Grupperna ska skapa dialog
och samverkan mellan hyresvard, hyresgast och fastighetsforvaltare. Enligt intervjuade
finns rutiner for gruppernas arbetsmetodik, men dessa har annu inte satt sig i praktiken
bl.a. pga. att det saknas tillsatta representanter. Som en del i framtagandet av
lokalférsérjningens nya organisation pagar ett arbete med att fortydliga gruppernas
processer.

| dokumentet for internhyresmodellen (se avsnitt 3.3) beskrivs de tva grupperna enligt
nedan.

Lokalférsérjningsgruppen sammansatts av representanter for hyresgast, hyresvard och
fastighetsdrift. Gruppen ska traffas fyra ganger per ar, och ledas av lokalstrategen som
pabdrjar sin tjanst i juni 2022. Gruppen ska behandla strategiska och principiella fragor
som ror lokalforsorjning. Representanter utses av kommundirektér. Gruppen ska
dessutom behandla fragor som inte kan l6sas lokalt i serviceraden. Fér méten galler:

e planlaggs arsvis enligt kalendarium
e behandlar fragor av strategisk eller principiell natur
e besluta om forslag till lokalférsérjningsplan

e prioritera mellan olika lokalbehov och lokalldsningar som berér flera sektorer
eller har stor ekonomisk betydelse

e tafram gransdragningslista for atgarder i lokaler

Serviceradet bestar av representanter for fastighetsdrift, verksamhetschefer eller
enhetschefer som utses av LFG och ska ledas av lokalstrategen. Radet ska traffas i
regelbundna méten for att behandla gemensam planering, verksamhetsfragor m.m.
Syftet ar att I6sa lokalfragor som ror den dagliga, operativa verksamheten lokalt.

For serviceradets méten galler:
e planlaggs arsvis enligt kalendarium
e bereda arenden till lokalférsorjningsgrupp
o foOresla forbattringar och effektiviseringar
e uppratta forslag till lokalférsorjningsplan
¢ initiera och f6lja upp lokalutredningar och lokalprojekt

e arbeta utifrdn gransdragningslista for atgarder i lokaler
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3.51

3.6

Gransdragning och serviceanmalan

Sedan omorganisationen 1 januari 2021 ar skolvaktmastarna dverflyttade till intern
fastighetsdrift pa sektor verksamhetsstod och arbetar mer som fastighetsskotare. Enligt
intervjuade anmals 6nskemal och felanmalan kopplat till lokalerna genom systemet
Incit som gér direkt till fastighetsdriften. Detta upplevs av vissa intervjuade som en
brist, da ansvaret for att se éver lokalernas skick har fallit pa skolornas personal i stallet
for vaktmastare som regelbundet gjort kontroller.

Intervjuade upplever aven att kommunikationen mellan hyresgast, hyresvard och
fastighetsdrift emellanat haft brister sedan omorganisationen, att det ar otydligt om
hyresgasten eller hyresvarden ska sta for olika kostnader. For att tydliggora vilken
lokalservice som ingar i hyran finns gransdragningslistor. Listan utgar fran att
hyresvarden ager, bekostar och ansvarar for féremal som hor till byggnad/mark, och
hyresgasten det som hor till verksamheten.

Kommentarer och bedémning

Vi konstaterar att roller och ansvar i organisationen for lokalférsérjningsarbetet har varit
otydliga sedan kommunens omorganisering den 1 januari 2021. Vissa strategiska
funktioner har varit obemannade och lokalférsorjningsarbetet har varit uppdelat mellan
sektorer och sett olika ut i verksamheterna, i stallet for att vara samordnat. Vid
genomférandet av denna granskning pagar nu ett stort arbete med att uppdatera
organisationen for kommunens lokalférsérjning som planeras vara klart oktober 2022.
Aven samordningen mellan hyresvard och de olika verksamheterna har paverkats av
omorganisationen.

Vi bedémer att den nuvarande organisationen fér kommunens lokalhantering och
lokalf6rsorjning inte ar andamalsenligt utformad, men ser positivt pa den pagaende
omorganiseringen och ser potential i att den kommer att tydliggdra ansvar och roller.

Lokalutnyttjande och underhall

Osthammars kommun har enligt intervjuade en stor underhallsskuld d& kommunen
under manga ar inte lagt tillrackliga resurser for underhall. Detta har bidragit till att flera
lokaler ar gamla och i daligt skick, vilket i sin tur innebar 6kade kostnader for tillfalliga
I6sningar som paviljonger. Vissa intervjuade menar ocksa att kommunikationen av
lokalernas skick ut till verksamheterna har varit bristande.

2018 paborjades statusinventeringar/-besiktningar i samtliga av kommunens
verksamhetslokaler for att bedoma lokalernas skick. De forsta inventeringarna gjordes
under 2018-2019 av férskolor, skolor och idrottshallar, och pekade pa eftersatt
underhall. Till dessa gjordes en tioarig underhallsplan. En sammanstalining som vi tagit
del av visade pa en halv miljard kronor i underhallsskuld. For att ta igen
underhallsarbetet har fastighetsdriften arbetat fram en atgardsplan.

Chefen for fastighetsdrift ansvarar for atgardsplanen samt underhallsplanerna.
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Atgirdsplan géllande statusbesiktningen for verksamhetslokaler

For att skapa en dverblick dver vilka lokalers underhall som bor prioriteras ur ett
fastighetsperspektiv har kommunen tagit fram rapporten Atgérdsplan géllande
statusbesiktningen fér verksamhetslokaler. Atgardsplanen delar in lokaler (sporthallar/-
anlaggningar, skolor och forskolor) i fem olika prioriteringar fér underhall, och fungerar
som en prioriteringslista infor beslut. Prioriteringsbedémningarna ar gjorda utifran ett
rent fastighetsperspektiv och maojligheterna att forlanga en fastighets livslangd till
rimliga kostnader. Foljande prioriteringslagen finns:

e Prio1: Forslag till beslut gallande fastigheter i prio1-lage ar att fullfélja och
prioritera den upprattade underhallsplanen, for att sékerstalla en livslangd pa
mer an 20 ar. Till det beslutet ska det aven tillses medel i drift- och
investeringsbudgeten for att klara av att genomféra underhallsplanen. En ny
underhallsplan ska tas fram efter 10 ar. Behov av verksamhetsanpassningar
finns inte budgeterat i detta Iage och ska i stallet hanteras via
lokalférsorjningsplanen och i lokalférsérjningsgruppen.

e Prio2: Forslag till beslut gallande fastigheter i prio2-lage ar att félja en anpassad
underhallsplan for att synkronisera alla atgarder i ett 20-arsperspektiv. Aven i
prio2 ska medel tillses i budgeten for genomférande av underhallsplanen. Efter
10 ar ska beslut tas om ersattning eller fortsattning.

e Prio3: Fastigheter i prio3-lage har ett tidsperspektiv pa 4-10 ar. For fastigheter i
prio 3 anpassas underhallsplanen efter ett "felsakert lage” som innebar att man
endast gor de akuta atgarderna och inte nagra systemférandringar eller
verksamhetsanpassningar. Medel ska tillses i budget for att klara felsakert lage.
Beslut om erséattning eller fortsattning ska tas inom 5 ar.

e Prio4: Fastigheter i prio4-lage har ett tidsperspektiv pa 1—4 ar. Lokalerna ar i
behov av akuta atgarder for att klara arbetsmiljon. Beslut om ersattning eller
fortsattning ska tas inom 1 ar.

e Prio5: Fastigheter i prio5 ska evakueras eller rivas.

| atgardsplanen finns konsekvensbeskrivningar for fastigheter i lage prio1 och prio2
som sager att det ur ett ekonomiskt perspektiv inte ar klokt att spara pa underhall, att
det blir ett dyrt beslut éver tid. Planen ar skapad som ett beslutsunderlag och enligt
intervjuade tjanstepersoner racker budgeten i dagslaget endast till de fastigheter som
ar i prio1. | atgardsplanen framgar dessutom att en langsiktig investeringsplan ska tas
fram.

Underhallsplaner

| atgardsplanen framgar det att kommunens verksamhetslokaler har underhallsplaner i
ett 10- till 15-arigt perspektiv som tagits fram i samband med statusbesiktningarna
2018-2019. Underhallsplanerna till varje fastighet ar endast for att bibehalla lokalen ur
ett verksamhetsperspektiv som den ar amnad for vid uppférandet. | planerna finns inga
kostnader framtagna for anpassningar for verksamheten, nya lagkrav eller
projekteringskostnader.
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3.6.1

Kommunstyrelsens namndmal "Osthammars kommun har en hallbar och langsiktig
fastighetsforvaltning” har styrtalet "fastighetsbestand med underhallsplan” som i
arsredovisningen 2021 visade ett utfall pa 74,37 %. Alltsa saknade en fjardedel av
kommunens fastighetsbestand underhallsplaner.

Medborgarundersokning — skotsel av kommunens verksamhetslokaler

Kommunstyrelsen beslutade 2022-03-15 §58 att genomfdra sarskilda insatser for att
starka medborgarnas upplevelse av en valskétt kommun, daribland faststallande av
drifts- och skétselplaner bl.a. av kommunens verksamhetslokaler som planeras for
verksamhetsaret 2022. Ansvarig for detta ar sektor samhalle och utférandeorganisation
for detta ar sektor verksamhetsstdd (fastighetsdriften) respektive sektor bildning
(genom arbetsmarknadsenheten). Detta hade sin grund i en medborgarundersékning
av SCB fran 2021 som visade pa en kritik riktad mot bl.a. skdtsel av kommunens
verksamhetslokaler. Fastighetsdriften framhavs i arendebeskrivningen som den
sjalvklart viktigaste leverantéren for allmanhetens uppfattning av skétseln, dar
strategisk planering av typen skotselplaner samt internt samarbete mellan olika
funktioner ar viktiga komponenter.

Kommentarer och bedémning

Vi konstaterar att Osthammars kommun har en stor underhallsskuld d& kommunen
under manga ar inte lagt tillrackliga resurser for underhall. For att ta igen
underhallsarbetet har fastighetsdriften arbetat fram en atgardsplan utifran
statusinventeringar med tillhérande underhallsplaner, med syftet att fungera som ett
beslutsunderlag for att underlatta den langsiktiga planeringen av verksamhetslokaler
samt méjligheterna att férlanga en fastighets livslangd till rimliga kostnader.

Vi beddmer att man har genomfért en utvardering av flera av kommunens
verksamhetslokaler med syfte att sékerstalla att lokalutnyttjandet optimeras pa ett
kostnadseffektivt satt, och att det finns rutiner for fastighetsunderhall for flera av
kommunens lokaler som chefen for fastighetsdrift ansvarar for. Dock konstaterar vi att
det saknas underhallsplaner for en fjardedel av kommunens fastighetsbestand.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att Osthammars
kommun inte har en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och
framfoérhallning nar det galler att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Under genomférandet av denna granskning pagar ett stort arbete med att
omorganisera lokalférsdrjningens organisation och att med hjélp av en extern
konsulttjanst ta fram ett nytt arshjul for lokalférsoérjningsprocessen, en
kommungemensam lokalférsérjningsplan samt en lokalpolicy. 2022-04-12 §75
beslutade kommunstyrelsen att ge sektor samhalle i uppdrag att genomféra ett antal
atgarder for att fortydliga flera delar i lokalférsorjningsprocessen infor budgetarbetet
2024.

Vi konstaterar att roller och ansvar i organisationen for lokalférsérjningsarbetet har varit
otydliga sedan kommunens omorganisering den 1 januari 2021. Vissa strategiska
funktioner har varit obemannade och lokalférsérjningsarbetet har varit uppdelat mellan
sektorer och sett olika ut i verksamheterna, i stallet for att vara samordnat.

Vi bedomer aven att det saknas en politiskt beslutad strategi som visar kommunens
inriktning vad galler arbetet med lokalférsorjningen och att kommunen har en stor
underhallsskuld d& kommunen under manga ar inte lagt tillrackliga resurser pa
underhall. For att borja ta igen underhallsarbetet har en atgardsplan med
prioriteringslista tagits fram av fastighetsdriften.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Séakerstalla att arbetet med lokalférsorjningsplanen, arshjulet, lokalpolicyn samt
internhyresmodellen slutférs och sedan antas politiskt.

— Uppréatta och anta en lokalférsorjningsstrategi.

— Se 6ver mal gallande lokalférsorjning i syfte att mojliggéra en mer &ndamalsenlig
maluppfdéljning och utveckling framat.

— Fdlja upp och sakerstalla att de uppdrag som gavs till sektor samhalle 2022-04-12
§75 genomfors och aterrapporteras till kommunstyrelsen.

— Ta fram en kommundvergripande befolkningsprognos.

— Sakerstalla att forvaltare genomfér likartade och regelbundna platsbesok i
verksamheterna.

— Se Over mojligheten med ytterligare kommunikation och dialog mellan sektor
samhalle/fastighetsdriften och verksamheterna i syfte att 6ka insyn och transparens
vad galler de prioriteringar som gors kring lokalférsoérjning.

— Sakerstalla att lokalforsorjningsgruppen och serviceradet far tillsatta representanter
och har regelbundna méten enligt internhyresmodellen.

— Ta del av atgardsplanen gallande statusbesiktningen for verksamhetslokaler och
Overvaga att anvanda den som ett beslutsunderlag for att underlatta den langsiktiga
planeringen av verksamhetslokaler.
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mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra an uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allméan handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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A

Bilaga 1

Vi har tagit del av féljande dokument i samband med granskningen:

Reglemente for styrelse och ndmnder, antaget av kommunfullmaktige 2021-12-
14 § 184.

Arsbudget 2022 och flerarsplan 2023-2025, beslutad av kommunfullmaktige.

Utkast till Lokalférsériningsplan 2022—2026 — Osthammars kommun. Annu inte
antagen av kommunstyrelsen.

Utkast till Férslag till &rshjul och forbéttringséatgérder — Osthammars kommun.
Utkast till Osthammars kommuns Riktlinje fér internhyresmodell.

Atgérdsplan géllande statusbesiktningen fér verksamhetslokaler, fran 25 maj
2021.

Sammanstallning i excel av statusinventeringar av férskolor, skolor och
sporthallar samt underhallsskuld, med tidplan for atgarder och
upphandlingsbehov.

Gransdragningslista, objekt: skola.

Dokument som beskriver sektor samhalles uppdrag "att samorganisera den
strategiska fastighetsférvaltningen med kommunens fastighetsdrift”.

Kommunstyrelsens protokoll fran 2022-04-12 och 2022-03-15.

Vi har intervjuat féljande i samband med granskningen:

Sektorchef for Sektor Samhalle

Verksamhetschef for Verksamhetsomrade Vaxande kommun, Sektor Samhalle
Chef for Verksamhetsomrade Fastighetsdrift, Sektor Verksamhetsstod
Sektorchef for Sektor Bildning /Skolchef

Ekonomicontroller, Sektor Bildning
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B

Bilaga 2

Under de intervjuer som genomférdes av den externa konsulttjansten, som anlitats av
kommunen under 2022 fér att skriva Forslag till arshjul och férbéttringsatgérder och
Lokalférsérjningsplan 2022—2026, uppkom en del asikter och tankar kring hela
lokalférsorjningsprocessen som presenteras nedan:

Vissa sektorer upplever att lokalférsérjningsprocessen ar otydlig avseende
ansvar, mandat och roller.

o Nya organisationens rollférdelning ar inte accepterad.

o Otydlig ansvarsfordelning i nya organisationen, t.ex. Vem ska sdka
bistdndsmedel?

Det finns en stor underhallsskuld (ca 335Mkr) som behdver lyftas fram till
politiken for att forsta att beslut behdver tas och inte kan vanta.

o Saknas politiska beslut om vad som ska prioriteras.

Verksamheterna ar daligt informerade om vilka underhallsatgarder som vantar
for deras verksamhetslokaler och da ar det svart att lyfta fram egna behov med
vad som behdver utféras och vad som kan vanta.

Da budget tidigare legat hos driften men nu ar flyttad till det strategiska arbetet
har det skett ett skifte i var besluten fattas vilket inte helt har landat i den nya
organisationen.

Rutinen med att investeringar 6ver 20 000 kr ska in till Serviceradet har inte satt
sig annu.

Det behdver genomféras en komplett avtalsinventering mellan hyresgast och
hyresvard. Det behdver aven upprattas avtal mellan fastighetsagare och
hyresvard for tydligare gransdragningar och ansvarsférdelning.
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