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Vi bedémer att kommunstyrelsen och servicenamnden inte helt sékerstéller &andamalsen-
liga rutiner och tillréckliga beslutsunderlag fér kommunens lokalférsérjningsbehov.

Beddmningen grundas pa att det finns processer, organisering och beslutsunderlag som
stéd for lokalférsérjningsprocessen. Vi anser dock att processen behdver utvecklas ge-
nom politiskt beslutade riktlinjer som stéd fér kommunens lokalférsérjning. Vidare anser vi
att battre framférhallning och langsiktighet behtéver skapas genom att servicendmnden
behandlar en kommungemensam lokalférsérjningsplan till grund fér den évergripande
beredningen av kommunens investeringsbudget. Servicenamnden bér ocksa félja upp
nyckeltal kopplade till en effektiv lokalférsérjning, som nyttjandegrad och yteffektivitet.

| nedanstaende redovisas den 6vergripande bedémningen for varje revisionsfraga. Hela den revis-
ionella bedémningen framgar och motiveras under avsnitt 3.

Revisionsfraga Beddmning

Det finns styrande dokument, system och rutiner foér Delvis uppfylit
lokalférsérjningsprocessen med tydliga roller och an-

svar (avser dven tecknande av avtal och bevakning

vid externa forhyrningar)?

Lokalférsorjningsprocessen bedrivs med tillracklig Delvis uppfylit
framférhallning och med ett langsiktigt perspektiv?

Det finns tillrackliga beslutsunderlag med koppling till Delvis uppfylit
styrdokument, finansiella och verksamhetsméssiga

mal, fysisk planering, demografisk utveckling, samt

ekonomiska kalkyler éver investeringsutgift och drift-

paverkan?

Det finns olika handlingsalternativ och konsekvensa- Delvis uppfylit
nalyser som en del av beslutsprocessen?

O0O0O([0O00| [OOO||00O0

Vi rekommenderar

- att fatta politiskt beslut om en policy/riktlinje fér lokalférsérjningsprocessen genom styrande
dokument. | policy/riktlinjer bér behandlas strategier, principer, roller och ansvar, samt hur
lokalférsérjningsbehov ska framstallas.
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att servicendamnden ansvarar for att uppratta en kommungemensam lokalférsérjningsplan
med en tidshorisont pa upp till tio &r, som redovisar nulage, behov utifrdn demografiska
forutsattningar och reinvesteringsbehov, samt att hansyn tas till 6vrig samhallsplanering,
markresurser, fysisk planering och genomférandekapacitet.

att det till grund fér den kommungemensamma planen upprattas forvaltningsvisa planer
per lokalkategori som beslutas i respektive namnd.

att servicenamnden foljer upp nyckeltal for lokalbestandets nyttjandegrad och yteffektivitet.

att det finns lokalfunktionsprogram till grund for kvalité, egenskaper och dimensionering av
alla typer av vanligt forekommande lokaltyper.

att tydliggora principer for i vilka fall det kan vara aktuellt att I6sa lokalférsorjningen genom
extern forhyrning, inom eller utanfér kommunkoncernen.

att definiera en 6vergripande lokalforsdrjningsgrupps roll i arbetet med strategisk lokalfor-
sorjning.

att utveckla underlagen for behovsbedémning/férstudie och sékerstélla att ett tillrackligt
underlag ligger till grund for de objekt som upptas i lokalférsérjningsplanen.



Kommunen befolkning véxer, vilket tillsammans med reinvesteringsbehov, staller stora krav pa en
effektiv lokalforsdérjningsprocess. En forutsattning for detta &r att sakerstalla en samlad bild av be-
hov, ekonomiska férutsattningar, genomférandekapacitet, markresurser och fysisk planering.

Kommunstyrelsen ansvarar for att leda, samordna och félja upp de verksamheter kommunen be-
driver. Det omfattar att arbeta med ekonomisk planering, uppféljning och utvardering.

Servicenamnden ansvarar for fastighetsférvaltning och uthyrning av lokaler inom kommunen.

Kommunens revisorer har utifran en riskbedémning beslutat att granska lokalférsérjningsproces-
sen.

Syftet med granskningen &r att granska att kommunstyrelsen och servicendmnden har d&ndamals-
enliga rutiner och tillrdckliga beslutsunderlag for att sadkerstalla kommunens lokalférsérjningsbehov.

Revisionsfragor:

e Det finns styrande dokument, system och rutiner fér lokalférsérjningsprocessen med tyd-
liga roller och ansvar (avser aven tecknande av avtal och bevakning vid externa férhyr-
ningar)?

e Lokalférsorjningsprocessen bedrivs med tillrdcklig framforhallning och med ett langsiktigt
perspektiv?

e Det finns tillrackliga beslutsunderlag med koppling till styrdokument, finansiella och verk-
samhetsmassiga mal, fysisk planering, demografisk utveckling, samt ekonomiska kalkyler
Over investeringsutgift och driftpaverkan?

¢ Det finns olika handlingsalternativ och konsekvensanalyser som en del av beslutsproces-
sen?

Granskning begrénsas till kommunstyrelsens och servicendmndens ansvar.

e Kommunallagen
¢  Kommunfullmaktiges budget

o Ovriga styrande dokument faststéllda av kommunfullmaktige relevanta for granskningen

Analys har skett av styrande dokument, dokumenterade rutiner och beslutsunderlag. Intervjuer har
genomférts med kommundirektér, forvaltningschef kommunledningskontoret, ekonomidirektor,
controller, férvaltningschef serviceforvaltning, fastighetschef, forvaltare och tjanstepersoner fran
utbildningsférvaltningen och omsorgsférvaltningen som hanterar lokalfragor.

Rapporten har varit foremal for sakavstamning.

e
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Allmant

Kalmar kommuns befolkning 6kar, vilket tillsammans med reinvesteringsbehov, stéller stora krav
pa en effektiv lokalférsoérjningsprocess. Det handlar om beredning av verksamhetsbehov, fastig-
hetstekniska fragor samt kunna bedéma lokalbehovet mot de finansiella forutsattningarna pa
langre sikt.

Den behovsstyrda lokalanskaffningen drivs av den demografiska utvecklingen, samt ett reinveste-
ringsbehov som grundar sig pa behov av att uppratthalla standard och funktionalitet. Det kan ocksa
vara frdga om investeringar dar anpassning sker, exempelvis miljokrav och krav pa sékerhet, samt
behov av att forbattra effektiviteten. Det kan ocksa férekomma idéstyrda investeringar som foretra-
desvis handlar om kommunens attraktionskraft och att skapa varde utdver lagstadgad service for
kommuninvanarna.

Reglementen och delegation

Av kommunstyrelsens reglemente framgar ratten att hyra ut eller in lokaler for hogst tjugo ar. Vi-
dare att gora investeringar i fastigheter. Planutskottet ska bland annat vara kommunstyrelsens
beredande organ for planering av investeringar. Detta utskott bereder dven fragor angaende fysisk
planering, samt mark- och exploateringsfragor.

Av servicenamndens reglemente framgar ansvar for att I6sa kommunens lokalbehov och férvalta
byggnader, infrastruktur, m.m. samt utféra interna tjanster. Vidare att namnden har rétt att inga
hogst 10-ariga hyresavtal for att I6sa kommunens lokalbehov.

Av kommunstyrelsens delegationsordning féljer att kommundirektdéren har ratt att besluta om nya
investeringsobjekt dar vardet &r upp till 25 ganger prisbasbeloppet. Den totala investeringsbudge-
ten for respektive ar inom planperioden far inte 6verskridas.

Servicenamndens delegationsordning reglerar att férvaltningschefen kan hyra byggnader dar detta
ar av rutinmassig karaktar, hégst fem ar och dar den arliga avgiften inte 6verstiger tio ganger pris-
basbeloppet.

Lokalforsorjning som kraver investering
For att hantera det lokalférsorjningsbehov som innebér investeringar eller stérre externa hyresfor-
hallanden géller foljande beredningsordning:

Den lokalférsérjningsprocess som bedrivs och kraver investeringsbeslut ska ge stéd till kommu-
nens overgripande investeringsprocess (beslutat av kommundirektéren), Investeringsprocessen
kopplas till kommunens arliga budgetprocess. Kommunledningskontorets ekonomienhet ansvarar
for den o6vergripande tidplanen och kopplingen till budgetprocessen i dvrigt, samt ansvarar i sam-
verkan med férvaltningarna for att ta fram underlag for samtliga investeringar. De samlade lokal-
forsérjningsbehoven behandlas pa tjanstepersonsniva innan namndernas respektive budgetun-
derlag och den 6vergripande budgetberedningen tar vid.

Serviceforvaltningen ansvarar for att ta fram underlag for investeringar avseende verksamheternas
lokalbehov, som 6verlamnas till kommunledningskontorets ekonomienhet for vidare hantering.
Aven tjanstepersoner fran kommunens genomférandegrupp (fastighetschefen ingar i denna grupp
jamte flera ledande tjanstepersoner inom samhallsbyggnadsomradet) kallas till separata bered-
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ningsmoten som stdd for den beredning som sker i plan- och investeringsberedningen (ledande
tjanstepersoner) innan underlag dverlamnas for den slutliga beredningen. Plan- och investerings-
beredningen informerar ocksa forvaltningschefsgruppen under beredningstiden.

Respektive forvaltning rapporterar framforda investeringsbehov avseende lokaler och infrastruktur
till respektive namnd. Alla ndmnder ska senast i maj behandla ett budgetunderlag, déar det finns
oversiktliga beskrivningar av némndens lokalbehov.

Serviceforvaltningens fastighetsavdelning

Den praktiska hanteringen och beredningen av &renden avseende lokalférsorjning sker inom ra-
men for serviceforvaltningens verksamhet genom fastighetsavdelningen. Fastighetschefen och de
fyra forvaltarna har nyckelfunktioner for att sakerstalla andamalsenliga processer for lokalforsorj-
ningen. Forvaltarna uppdelade utifran geografiska omraden. En av forvaltarna har dock hand om
samtliga externa hyresrelationer.

Fastighetsavdelningen och férvaltarna fungerar for lokalférsdrjningen som en bestéllarorganisation,
dar behov inhamtas fran forvaltningarna. Efter fastighetsavdelningens hantering gar, i forekom-
mande fall, arendet vidare for investeringsbeslut. Efter att ett sddant beslut erhallits gar bestall-
ningens vidare till kommunledningskontorets projekt- och byggenhet. Denna enhet konsulteras
aven i behovsskedet for exempelvis beddmning av investeringsutgift.

Ar 2019 bildades pé fastighetschefens initiativ en kommungemensam lokalférsérjningsgrupp.
Gruppen har annu bara traffats vid ett fatal tillfallen. Av intervjuerna framgar att gruppen ska fun-
gera bade for att hantera praktiska lopande lokalforsorjningsfragor, men framférallt kunna vara ett
strategiskt instrument for lokalforsorjningen. Av intervjuerna framgar att det finns ett behov att tyd-
ligare formulera gruppens roll och funktion, samt darigenom ocksa kunna bemanna med "ratt”
tjanstepersoner fran de olika forvaltningarna.

Forvaltarnas moéten for att fanga lokalbehoven sker huvudsakligen forvaltningsvis vid tva till tre
tillifallen per ar. Inom utbildningsférvaltningen finns en tjansteperson som huvudsakligen hanterar
lokalfragor, medan det fran évriga forvaltningar ar tjanstepersoner med mer blandade arbetsuppgif-
ter som hanterar frAgorna. Av intervjuerna framgar att det aven for forvaltningarnas kontaktperso-
ner delvis finns behov av att tydliggéra forvantningar pa det arbete som bedrivs pa forvaltningsniva
for att kunna ge input till férvaltarnas arbete. Det handlar bland annat om att skapa en gemensam
syn pa hur behov inventeras och hur de sarskiljs fran lokalfrdgor som styrs av "6nskemal” och sak-
nas grund i reell behovsanalys.

Av servicenamndens verksamhetsplan ar 2020 framgar féljande:

"Ansvaret for lokalférsérjningen &r inte tydligt beskrivet i interna styrdokument. Det innebér att 6v-
riga forvaltningar i vissa fall tar p& sig ansvaret for egen lokalférsérjning, vilket kan leda till kost-
nadsineffektivitet for verksamheten. Ett viktigt fokusomrade &r att optimera nyttiandegraden av
kommunens lokaler. Trenden &r att behovet av administrativa lokaler 6kar. Fler verksamheter ser
férdelar med samordning i gemensamma lokaler eftersom det ger synergieffekter.”

Ovanstaende bekraftas av intervjuerna, aven om serviceférvaltningen genom en under senare ar
forstarkt forvaltningsorganisation battre kunnat arbeta med ett "helhetsgrepp”. Vidare framgar av
namndens behandlade underlag infér 2021 ars budgetprocess foljande under rubriken *Tydliggé-
rande av mandat”:

“Servicendmndens verksamheter &r till stora delar en mottagarorganisation fér andra ndmnders
och styrelsers bestéllningar. Darfér ar det viktigt att skapa horisontella processer tillsammans med
andra forvaltningar for att skapa en tydlighet, 6ka kunskap om varandras verksamheter och na en
béttre och mer effektiv organisation.”
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Av intervju framgar att det nu planeras for att inom serviceforvaltningen inratta en tjanst som lokal-
strateg i syfte att ytterligare forstarka mojligheten till att arbeta strategiskt och samordnande med
fragorna.

Kommunstyrelsen ar ansvarig for samtliga investeringar férutom de som hanteras inom respektive
namnd, vanligtvis inventarier. Kommunledningskontoret &r projektagare for de byggprojekt som
genomfors. Fran och med ar 2019 ar de byggprojektledare som tidigare ingick i serviceforvaltning-
en organiserade inom kommunledningskontorets projekt- och byggenhet. Syftet med den organisa-
toriska forandringen ar att tydliggdra ansvaret i processerna vad avser planering och prioritering,
samt att stdrka genomférandeprocessen. Projekt- och byggenheten genomfér kostnadsbeddm-
ningar baserade pa de behov som framfors fran serviceférvaltningen.

Av intervjuerna framgar att ovanstaende forandring tydliggjort relationen mellan bestéllare av lokal-
investeringar och utforare av sjalva byggprojekten, aven om det fortfarande i ndgon utstrackning
kan férekomma att serviceférvaltningen "rundas” i processen.

Lokalférsorjningsprocessen ur nyttjarens synvinkel - verksamhetshandboken

En lokaférsorjningsprocess ar en lang process som kraver framférhallning och planering. | kom-
munens verksamhetshandbok finns en beskrivning av processen som &r uppréattad ur nyttjarens
synvinkel. Processen ar faststalld av kommundirektoren.

| september varje ar sker ett planeringsmote med serviceforvaltningens fastighetsfoérvaltare och
forvaltningarnas lokalsamordnare for presentation och diskussion om lokalbehov pa bade kort och
lang sikt. Det ankommer i dessa sammanhang pa respektive forvaltning att lyfta fram sina behov.
Behov kan aven fortlopande lyftas under aret.

Fastighetsforvaltarna svarar for att samordna de lokalbehov som framkommer. D4 ledig kapacitet
saknas i det egna lokalbestandet bedéms behov av nybyggnad eller extern forhyrning. Kostnads-
bedémningen och hyresavtalet ska godkannas av den ansvariga forvaltningen.

Som stdd for nybyggnad av férskolor och grundskolor har lokalfunktionsprogram tagits fram pa
tjianstepersonsniva i samverkan mellan utbildningsforvaltningen och serviceférvaltningen. Aven for
omsorgsfdrvaltningen har ett sarskilt lokalprogram tagits fram, dar boende, gemensamhetsutrym-
men och personalutrymmen behandlas. Till delar finns &ven framtagna standards fér materialval.
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Extern foérhyrning

Av intervjuerna framgar att det saknas dokumenterade riktlinjer fér nar en extern forhyrning kan
vara aktuell. En avvagning gors i forhallande till hur behovet ser ut, dar omfattning och behovets
beddmda tidutstrackt ar de viktigaste faktorerna. Om extern hyra av lokaler ska ske ligger ansvaret
for forhandling och kontraktskrivande pa serviceforvaltningens fastighetsforvaltare, samt bevakning
av tid for omforhandling eller uppségning. Det ar dock ansvarig forvaltning som tar stallning till om
en extern forhyrning ska ske. Av intervjuerna framgar att det inte alltid ar helt klart vem som tar
initiativ i olika fragor som ror externa hyresférhallanden.

Av intervjuerna framgar att det finns en pabdrjad éversyn avseende hanteringen vid extern forhyr-
ning. Samtliga externa hyresavtal, med undantag for kultur- och fritidsférvaltningens avtal med
foreningar, finns samlade pa serviceforvaltningen. Totalt har serviceférvaltningen ca 1000 hyresav-
tal, varav 250 &r externa. De externa avtalen &r féretradesvis koncerninterna. Stdrre externa avtal
utanfor kommunkoncernen finns féretradesvis avseende sérskilda boenden for aldre.

Vi beddmer att det delvis finns styrande dokument, system och rutiner for lokalférsérjningsproces-
sen med tydliga ansvar och roller. Det finns en ordning och struktur for att lyfta lokalbehov, dar
lokalférsorjningsprocessen stodjer den dvergripande investeringsprocessen, for vilken berednings-
ordningen ar tydlig.

Vi anser att det ar en brist att det inte finns nagot politiskt styrande dokument som stod for proces-
sen. Vi bedémer att det finns ett behov av att utveckla och tydliggtra en policy/riktlinje for lokalfor-
sdrjningsprocessen genom styrande dokument. | policy/riktlinjer bér behandlas strategier, princi-
per, roller och ansvar, samt hur lokalférsérjningsbehov ska framstallas.

Av policy/riktlinjer bor framgéa nyckeltal for dimensionering och kvalitetskrav; alternativt att dessa
beslutas i sarskild ordning tillsammans med lokalfunktionsprogram till grund for kvalité, egenskaper
och dimensionering av olika typer av vanligt férekommande lokaltyper. Lokalfunktionsprogrammen
skapar effektivitet i processerna samt tydliggor fastighetsavdelningens mandat i processen som
bestéllare av projekt till kommunledningskontorets projekt- och byggenhet.

Vidare anser vi att det i riktlinjerna behover tydliggoras principer for i vilka fall det kan vara aktuellt
att I6sa lokalférsdrjningen genom extern férhyrning, inom eller utanfér kommunkoncernen.

Gallande ansvar och roller anser vi att servicenamnden ska fatta beslut om underlag fér en
kommungemensam lokalférsérjningsplan, som féregds av namndvisa beslut (se vidare i nedansta-
ende under 2.2.). Denna plan ger sedan stdd fér den kommundévergripande investeringsprocessen.

Lokalforsorjningsgruppens roll behtver definieras och klargéras. Vi anser att en sadan grupp bor
vara tvarsektoriellt sammansatt och utgéra stdd for beredning av en kommungemensam lokalfor-
sorjningsplan.

Vi anser i sammanhanget att initiativet att inratta en tjanst som lokalstrategi ar positivt och skapar
forutsattningar for att utveckla riktlinjer, processer och underlag.

Genom en lokalstrateg och en val definierad lokalférsérjningsgrupp skapas forutsattningar for att
implementera strategier och riktlinjer for lokalférsorjningen i hela kommunorganisationen.

Av intervjuerna och tillganglig dokumentation framgar att det saknas en kommunovergripande
lokalférsorjningsplan. Det &r verksamhetsforvaltningarna som svarar for att beskriva behoven.
Serviceforvaltningen tillfér eventuella reinvesteringsbehov till processen. Servicefdrvaltningens
fastighetsavdelning arbetar fortlopande med en planering avseende lokalbehoven pa fyra till fem
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ars sikt. Det uppréattas som arbetsmaterial och stod till budgetprocessen ett underlag; "Lokalfor-
sorjning forvaltningar 2020-2024”. Av underlaget framgar forvaltning, objekt, beskrivning av atgard,
kostnadsbeddmning, yta, kapitalkostnader, driftkostnader, grundhyra och ny hyra.

Planen utgoér en bruttolista, vilkken behandlas i plan- och investeringsberedningen innan den poli-
tiska beredningen tar vid. Det ekonomiska utrymmet &r styrande for prioriteringarna i det forslag
som tas fram. Aven sddant som inte inryms redovisas till den politiska beredningen.

Ett behov av exempelvis en ny forskola kraver en framforhallning om atminstone tre ar och upp till
fem ar om stod saknas i detaljplan. Av intervjuerna framgar att det for hittillsvarande behov funnits
erforderligt stod i detaljplaner.

Av kommunens Verksamhetsplan med budget 2021 framgar en planering som stracker sig nagot
langre &n budget och planar. Detta sker genom att investeringar, déribland lokalbehov, kategorise-
ras enligt foljande:

e Projekt som pdgdr eller planeras att starta under budgetperioden

e Projekt med pagaende projektering eller projektering som planeras startas under budget-
perioden och om utrymme finns kan projekten startas.

e Projekt som kan komma att lyftas in i perioden om utrymme finns.

e Framférda investeringsbehov som flyttas till nésta investeringsprocess 2022-2024

Ovanstaende ger en transparens uppdelat per investeringsobjekt, daremot inte vilket behov som
initierar investeringen, exempelvis demografi eller reinvesteringsbehov. Totalt ramanslag for fas-
tigheter och infrastruktur uppgar till 497 mnkr ar 2021, 469 mnkr ar 2022 och 438 mnkr ar 2023.

Ovanstaende planering for budgetar, planar och kommande ar féregas aven av namndernas sa
kallade budgetunderlag. Utbildningsndmnden &r den ndmnd som har det stérsta behovet av lokal-
forsorjning. Under sarskild rubrik hanteras lokaler och investeringsbehov. | underlaget beskrivs
oversiktligt den demografiska utvecklingen fram till &r 2029, motsvarande 25 nya forskoleavdel-
ningar och 54 tillkommande klasser. Det redovisas en oversiktlig nulagesbild avseende nyttjandet
av befintliga lokaler, dar det beskrivs som en utmaning att kunna bygga i ratt omrade och i réatt tid.
Vidare att det finns 14 férskoleavdelningar i paviljonger med korta och dyra hyreskontrakt, vilka
kan fasas ut i samband med nybyggnad.

| utbildningsnamndens underlag redovisas ocksa pagaende och planerade projekt med koppling till
kommunens omfattande bostadsbyggande.

Inom utbildningsnamnden finns ingen langsiktig lokalférsorjningsplan, men det sker ett aktivt ar-
bete for att inventera behoven pa 3-5 ars horisont, vilket aterspeglas av ovanstaende beskrivna
budgetunderlag. | intervju framfors problematiken med att fanga behoven ur ett annu langre per-
spektiv; dd manga avgorande faktorer ar svara att prognostisera. Samtidigt skapar nuvarande
process i vissa fall otillracklig framforhallning, i forhallande till lasars- och terminsstarter.

Omsorgshamnden hanvisar i sitt budgetunderlag till den boendeplanering som ar framtagen.
Denna planering togs ursprungligen fram ar 2017; "Boplan 2025”. Boplanen behandlar nuldge och
framtida behov utifrAn demografin. Vidare redovisas andra faktorer som kan komma att paverka
behovet som exempelvis befolkningens hélsoldge och tkat antal trygghetsboenden. | budgetun-
derlaget redovisas den demografiska forandringen i nartid, 2021-2023, med pagaende och plane-
rad byggnation.

| intervjuer framkommer synpunkten att det fér lokalférsorjningen saknas ett dvergripande
kommungemensamt strategiskt arbete som ger tillracklig framforhallning och langsiktighet. Av in-
tervjuer och tillganglig dokumentation framgar att det saknas en for kommunen sammanhallen
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lokalférsorjningsplan med nulagesbeskrivning och som beskriver framtida behov utifrdn demografi,
annan samhallsplanering, kapacitet, reinvesteringsbehov, myndighetskrav m m.

Av intervjuerna framgar vidare att det, inom fastighetsavdelningen, till stora delar finns en nulages-
beskrivning per fastighetsobjekt. Bland annat framgar féljande av servicenamndens underlag infor
budgetberedningsprocessen ar 2021 framgar foljande:

"Over tid finns ett stort behov av att ersétta byggnader med sé kallade riskkonstruktion byggda pa
70-80 talet. Inom bestandet finns 8-10 byggnader av denna karaktér, varav en till tva ar mer akuta.
Att planera och genomféra en utrangering och nybyggnation av dessa objekt &r Ibnsamt bade ur
ett yteffektivt och energieffektivt perspektiv. Alternativet ar att akut hantera innemiljéproblem och
konstruktionsfel vilket &r férdyrande och paverkar inhyrd verksamhet betydligt mer. Inom befintlig
underhéllsbudget finns ingen méjlighet att hantera denna typ av investeringar.”

Vi bedomer att hittillsvarande planering av lokalfrsorjning till delar ger framforhallning och langsik-
tighet i lokalférsorjningsprocessen. Det finns en arbetsplanering som fortlopande uppdateras, sam-
tidigt som det i kommunens budget redovisas projekt som ligger bade inom och bortanfor budge-
tens tredriga planering. Arbetsplaneringen understdds av en faststalld ordning for fastighetsavdel-
ningens méten med forvaltningarnas representanter.

Vi anser dock att framforhallningen och langsiktigheten kan éka genom en kommungemensam
lokalforsorjningsplan, samt genom ett nagot langre perspektiv an nuvarande tidshorisont. En sadan
plan ger transparens och stdd for den investeringsplanering som sker inom ramen for budgetpro-
cessen. Vidare som underlag for att hantera externa hyresférhallanden som en del av en helhet,
bade infor strategiska val av egen regi eller hyra och infor strategiska val i samband med att kon-
trakt [6per ut.

Vi anser att en gemensam lokalforsorjningsplan bor ha en tidshorisont pa ca tio ar, samt upptar en
nulagesinventering, behov utifran demografiska forutsattningar, reinvesteringsbehov, eventuella
myndighetskrav eller andra brister i lokalens andamalsenlighet. Vidare att lokalférsorjningen be-
handlas i relation till dvrig samhallsplanering, markresurser och fysisk planering, samt genomfo-
randekapacitet. Planen bor uppdateras arligen, beslutas av servicendmnden och utgora ett stod for
budgetberedningsprocessen.

Som ett led i att skapa framforhallning och langsiktighet anser vi att den gemensamma lokalfor-
sorjningsplanen bor ta sin utgangspunkt i forvaltningsvisa planer, vilka uppréattas per lokalkategori
och uppdateras arligen, samt understalls respektive namnd for beslut.

Vidare beddmer vi att det ar en brist att det i servicenamnden saknas nyckeltal for uppféljning av
lokalbestandets nyttjandegrad och yteffektivitet.

For att lyfta fram behov till beslutsprocessen tillampas samma stédjande mall som géller for dvriga
investeringar. Féljande ska framga vid anméalan av behovet:

- Beskrivning av investeringsbehovet

- Orsak till lokalbehov

- Totalt kalkylerad investeringsutgift

- Alternativ till investeringen med kommentarer till alternativen

- Okad/minskad hyreskostnad/driftkostnad per ar
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- Konsekvenser, ex 6kade driftkostnader i férhallande till 6vrig verksamhet
- Infrastruktur och 6vriga behov

- Underlag for prioritering. Detta underlag delas upp och motiveras utifrén huvuduppdrag,
samhéllstrategisk och kvalitetshéjning

- Egen bedémning av ambitionsniva i den féreslagna Iésningen, med beskrivning av ett billi-
gare alternativ med lagre ambitionsniva. Vidare att beskriva konsekvensen av den alterna-
tiva lésningen

Vi har sarskilt tagit del av tva underlag avseende behovsanmalan (uppréattade utifran blankett "An-
mala behov av investering infor beslut i kommunfullmaktige”). Investeringsutgiften bedoms i dessa
tva arenden till sammantaget ca 175 mnkr.

Beskrivning av investeringsbehovet och dess orsak ar i bada fallen 6versiktligt beskrivet. Hand-
lingsalternativ och konsekvensbeskrivningar ar knapphandigt beskrivna i ett av underlagen och
saknas helt i det andra. Underlag for prioritering ar poangsatt men knapphandigt motiverade, eller
saknas helt, i bada underlagen. Beskrivning av billigare alternativ med lagre ambitionsniva saknas
helt. | intervjuerna uppges att bedémningar kring handlingsalternativ och dess konsekvenser sker i
tidigt skede pa tjanstepersonsniva. Som framgar i ovanstaende saknas i behovsframstallningarna
till stora delar transparens i dessa dvervéaganden.

Vidare saknas helt beskrivningar av hur sjalva verksamheten paverkas ekonomiskt av investering-
en, exempelvis en dkad effektivitet (d v s utdver vad som foljer av sjalv driftkostnaden for objektet).

Genomgangen av underlagen sammanfaller med vad som framkommer i intervjuerna att behovs-
bedomning/forstudier ar ett utvecklingsomrade och att mer resurser behéver laggas pa denna fas.
En 6versyn pagar for narvarande, i syfte att utveckla det férberedande arbetet genom att fastig-
hetsavdelningen tar ett storre ansvar for en behovsanalys/forstudie och att det ges bade tid och
finansiella forutsattningar for att ta fram ett allsidigt underlag.

Av intervjuerna framgar i sammanhanget dven vikten av att fortsatta arbetet med lokalprogram for
olika typer av lokaler. Sadana program skapar forutsagbarhet och ger stod for en forstudie vad
avser utformning och underlag fér ekonomiska berakningar.

Inom omsorgsforvaltningen har som vagledning ett sarskilt lokalfunktionsprogram tagits fram, dar
boende, gemensamhetsutrymmen och personalutrymmen behandlas. Programmet baseras pa
lagstiftning samt erfarenheter och ger stod for vilka krav som ska stallas pa nya lokaler for vard-
och omsorgsverksamhet.

Vidare, nar det galler forskolor, har kommunen hittat en modell fér dimensionering; "Kalmarmodell-
en”. For skolor, finns delvis nyckeltal. Ett arbete har paborjats med att arbeta fram standardiserade
program, innehallande bland annat rumsfunktionsprogram.

Vi bedémer att beslutsunderlag upprattas for varje behov, men att underlagen behéver utvecklas.
Vi anser att den utveckling som skett och pagar med lokalfunktionsprogram ger en bra grund for
upprattande av behovsunderlag med effektiva lokallésningar.

Vi anser dock att behovsbeddmningen behéver tydliggéras med beskrivning om vad som ligger
tillgrund i form av exempelvis demografi och/eller reinvesteringsbehov, samt hur investeringen
bidrar till verksamhetens maluppfyllelse.

Vidare att det tydliggors hur verksamhetens ekonomi eventuellt paverkas, utéver vad som foljer av
investeringsutgift och den drift som kopplas till sjalva objektet. En lokalinvestering som bidrar till en
effektivare drift kan exempelvis ges en hdgre prioritet.
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Transparensen behdver 6ka om vilka 6vervdganden som skett avseende handlingsalternativ ge-
nom att dessa framgar av underlaget, med redovisning av konsekvensen for de olika handlingsal-
ternativen.

Vi anser att krav ska stallas, forslagsvis i policy/riktlinjer for lokalforsorjning, pa tillrécklig behovsa-
nalys och forstudie, samt att en kvalitetssékring sker av underlagen, innan ett behov kan upptas i
en lokalforsorjningsplan.
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Vi bedémer att kommunstyrelsen och servicendmnden inte helt sékerstaller andamalsenliga rutiner
och tillrackliga beslutsunderlag fér kommunens lokalférsérjningsbehov.

Bedomningen grundas pa att det finns processer, organisering och beslutsunderlag som stéd for
lokalférsérjningsprocessen. Vi anser dock att processen behdver utvecklas genom politiskt beslu-
tade riktlinjer som stod for kommunens lokalférsérjning. Vidare anser vi att battre framférhalining
och langsiktighet behéver skapas genom att servicenamnden behandlar en kommungemensam
lokalférsoérjningsplan till grund for den évergripande beredningen av kommunens investeringsbud-
get. Servicenamnden bdr ocksa folja upp nyckeltal kopplade till en effektiv lokalforsorining, som
nyttiandegrad och yteffektivitet. Beddmningar mot respektive revisionsfragor och rekommendation-
er foljer i nedanstaende.

Revisionsfraga

Kommentar

Det finns styrande
dokument, system
och rutiner for lokal-
forsoérjningsproces-
sen med tydliga
roller och ansvar
(avser aven teck-
nande av avtal och
bevakning vid exter-
na férhyrningar)?

Delvis uppfylit

Vi bedomer att det delvis finns styrande dokument,
system och rutiner for lokalférsérjningsprocessen med
tydliga ansvar och roller. Det finns en ordning och
struktur for att lyfta lokalbehov, dar lokalférsorjnings-
processen stodjer den dvergripande investeringspro-
cessen, for vilken beredningsordningen ar tydlig.

00O

Vi anser att det &r en brist att det inte finns nagot poli-
tiskt styrande dokument som stéd foér processen. Vi
beddmer att det finns ett behov av att utveckla och
tydliggéra en policy/riktlinje for lokalférsérjningsproces-
sen genom styrande dokument. | policy/riktlinjer bor
behandlas strategier, principer, roller och ansvar, samt
hur lokalférsérjningsbehov ska framstallas.

Av policy/riktlinjer bér framga nyckeltal f6r dimension-
ering och kvalitetskrav; alternativt att dessa beslutas i
sarskild ordning tillsammans med lokalfunktionspro-
gram till grund fér kvalité, egenskaper och dimension-
ering av olika typer av vanligt forekommande lokalty-
per. Lokalfunktionsprogrammen skapar effektivitet i
processerna samt tydliggér fastighetsavdelningens
mandat i processen som bestallare av projekt till kom-
munledningskontorets projekt- och byggenhet.

Vidare anser vi att det i riktlinjerna behdver tydliggéras
principer for i vilka fall det kan vara aktuellt att |16sa
lokalférsérjningen genom extern férhyrning, inom eller
utanfér kommunkoncernen.

Géllande ansvar och roller anser vi att servicendmn-
den ska fatta beslut om underlag fér en kommunge-
mensam lokalférsdrjningsplan, som féregas av

namndvisa beslut (se vidare i nedan-staende under
2.2.). Denna plan ger sedan stdd for den kommuné-
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Lokalférsorjnings-
processen bedrivs
med tillracklig fram-
férhallning och med
ett langsiktigt per-
spektiv?

vergripande investeringsprocessen.

Lokalférsorjningsgruppens roll behdver definieras och
klargbras. Vi anser att en sadan grupp bor vara tvar-
sektoriellt sammansatt och utgdra stod for beredning
av en kommungemensam lokalfér-sorjningsplan.

Vi anser i sammanhanget att initiativet att inratta en
tjidnst som lokalstrategi ar positivt och skapar férutsatt-
ningar for att utveckla riktlinjer, processer och un-
derlag.

Genom en lokalstrateg och en val definierad lokalfor-
sorjningsgrupp skapas foérutsattningar for att imple-
mentera strategier och riktlinjer for lokalférsérjningen i
hela kommunorganisationen.

Delvis uppfylit

Vi bedomer att hittillsvarande planering av lokalférsorj-
ning till delar ger framférhalining och langsiktighet i
lokalférsérjningsprocessen. Det finns en arbetsplane-
ring som fortldpande uppdateras, samtidigt som det i
kommunens budget redovisas projekt som ligger bor-
tanfor budgetens treariga planering. Arbetsplaneringen
understéds av en faststalld ordning for fastighetsav-
delningens méten med foérvaltningarnas representan-
ter.

Vi anser dock att framférhallningen och langsiktigheten
kan 6ka genom en kommungemensam lokalférsorj-
ningsplan, samt genom ett nagot langre perspektiv &n
nuvarande tidshorisont. En sadan plan ger transparens
och stod fér den investeringsplanering som sker inom
ramen for budgetprocessen. Vidare som underlag for
att hantera externa hyresforhallanden som en del av
en helhet, bade infor strategiska val av egen regi eller
hyra och infor strategiska val i samband med att kon-
trakt |6per ut.

Vi anser att en gemensam lokalférsorjningsplan bér ha
en tidshorisont pa ca tio ar, samt upptar en nulagesin-
ventering, behov utifran demografiska forutsattningar,
reinvesteringsbehov, eventuella myndighetskrav eller
andra brister i lokalens andamalsenlighet. Vidare att
lokalférsérjningen behandlas i relation till 6vrig sam-
hallsplanering, markresurser och fysisk planering, samt
genom-férandekapacitet. Planen bér uppdateras arlig-
en, beslutas av servicenamnden och utgora ett stdd for
budgetberedningsprocessen.

Som ett led i att skapa framférhallning och langsiktig-
het anser vi att den gemensamma lokalférsoérjnings-
planen bér ta sin utgangspunkt i férvaltningsvisa pla-
ner, vilka upprattas per lokalkategori och uppdateras
arligen, samt understalls respektive namnd for beslut.

Vidare bedémer vi att det &r en brist att det i service-
namnden saknas nyckeltal for uppféljning av lokalbe-
standets nyttjandegrad och yteffektivitet.

00O
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Det finns tillrackliga
beslutsunderlag med
koppling till styrdo-
kument, finansiella
och verksamhets-
massiga mal, fysisk
planering, demo-
grafisk utveckling,
samt ekonomiska
kalkyler 6ver inve-
steringsutgift och
driftpaverkan?

Det finns olika hand-
lingsalternativ och
konsekvensanalyser
som en del av be-
slutsprocessen?

Vi rekommenderar

Delvis uppfylit

Vi bedémer att beslutsunderlag upprattas for varje
behov, men att underlagen behdver utvecklas. Vi an-
ser att den utveckling som skett och pagar med lokal-
funktionsprogram ger en bra grund for upprattande av
behovsunderlag med effektiva lokallésningar.

Vi anser dock att behovsbeddémningen behoéver tydlig-
gobras med beskrivning om vad som ligger till grund i
form av exempelvis demografi och/eller reinveste-
ringsbehov, samt hur investeringen bidrar till verksam-
hetens maluppfyllelse.

Vidare att det tydliggors hur verksamhetens ekonomi
eventuellt paverkas, utdver vad som foljer av investe-
ringsutgift och den drift som kopplas till sjalva objektet.
En lokalinvestering som bidrar till en effektivare drift
kan exempelvis ges en hogre prioritet.

Vi anser att krav ska stéllas, forslagsvis i po-
licy/riktlinjer for lokalférsorjning, pa tillracklig behovsa-
nalys och forstudie, samt att en kvalitetssakring sker
av underlagen, innan ett behov kan upptas i en lokal-
forsorjningsplan.

Delvis uppfylit

Detta arbete sker foretradesvis pa tjanstepersonsniva.
Detta arbete behdver synliggéras tydligare i samband
med behovsbedémning/férstudie, med transparens om
vilka 6évervaganden som skett avseende handlingsal-
ternativ med redovisning av konsekvensen for de olika
handlingsalternativen.

00O

00O

att fatta politiskt beslut om en policy/riktlinje for lokalférsérjningsprocessen genom styrande
dokument. | policy/riktlinjer bér behandlas strategier, principer, roller och ansvar, samt hur
lokalférsérjningsbehov ska framstallas.

att servicenamnden ansvarar for att uppratta en kommungemensam lokalférsdérjningsplan
med en tidshorisont pa upp till tio ar, som redovisar nuldge, behov utifran demografiska
forutsattningar och reinvesteringsbehov, samt att hansyn tas till vrig samhallsplanering,
markresurser, fysisk planering och genomférandekapacitet.

att det till grund fér den kommungemensamma planen uppréttas férvaltningsvisa planer
per lokalkategori som beslutas i respektive namnd.

att servicenamnden foljer upp nyckeltal for lokalbestandets nyttjandegrad och yteffektivitet.

att det finns lokalfunktionsprogram till grund for kvalité, egenskaper och dimensionering av
alla typer av vanligt forekommande lokaltyper.

att tydliggora principer for i vilka fall det kan vara aktuellt att I6sa lokalférsérjningen genom
extern forhyrning, inom eller utanfér kommunkoncernen.

att definiera en dvergripande lokalférsérjningsgrupps roll i arbetet med strategisk lokalfor-
sdrjning.

att utveckla underlagen for behovsbedémning/férstudie och sakerstélla att ett tillrackligt
underlag ligger till grund fér de objekt som upptas i lokalférsérjningsplanen.

15



2020-12-17

Jorn Wahlroth

|
Uppdragsledare och projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740)
(PwC) p& uppdrag av Kalmar kommuns revisorers enligt de villkor och under de forutsattningar
som framgar av projektplan. 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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