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1. Sammanfatining

PwC har pa uppdrag av Botkyrka kommuns fortroendevalda revisorer granskat
kommunens arbete med lokalforsorjning. Granskningen har syftat till att besvara
foljande revisionsfraga:

Har Kommunstyrelsen och namnderna dandamalsenliga processer for
planering och anskaffning av lokaler?

Var samlade bedomning ar att kommunens processer for planering och anskaffning
av lokaler har visentliga brister och darfor sammantaget inte kan anses fungara pa
ett andamalsenligt satt.

Denna bedomning grundar sig bl.a. pa foljande visentliga iakttagelser:

¢ Kommunens lokalforsorjningsplan har inte uppdaterats sedan framtagan-
det. Rutin for hur och inom vilken tidplan lokalférsorjningsplanen ska upp-
dateras dr inte faststalld.

¢ Endast tre av fem lokalnyttjande namnders lokalbehovsunderlag r inklude-
rade i tekniska nimndens lokalresursplan. Lokalresurslanen har inte uppda-
terats for kommande verksamhetsar.

o Ivarken lokalresursplan eller lokalforsorjningsplan beskrivs atgar-
der/anvisningar for hur beslutade projekt ska kunna fardigstallas efter fast-
stalld tidplan.

o Lokalforsorjningsprocessens huvudsakliga planhorisont om fyra ar innebar,
jamfort med uppskattade ledtider, en stor risk att om- och nybyggnadspro-
jekt inte kan fardigstillas efter beslutad tidplan.

e Samarbetet mellan tekniska forvaltningen och lokalnyttjande forvaltningar
beskrivs i flera avseenden inte fungera andamalsenligt. Harvidlag ar det sar-
skilt allvarligt att SPUG-motena inte beskrivs fungera tillfredsstillande.
Detta eftersom det dr via SPUG-moten (trots att de inte ar formella) 6vergri-
pande fragor rorande samordning och utveckling av lokalforsorjningspro-
cessen ska adresseras.

e Vihar inom ramen for denna granskning inte tagit del av ndgon systematise-
rad rutin eller riktlinje for hur tekniska forvaltningen ska utfora kostnadsa-
nalyser.

e Rutin for att uppdatera initiala kostnadsuppskattningar vartefter mer in-
formation inkommer ar inte implementerade.

¢ Vi konstaterar att lokalnyttjande forvaltningar inte anser sina lokalbehov
tillgodosedda i efterfragad utstrackning. Harvidlag beskrivs bristen pa sam-
ordning som en viktig faktor.

e Bristeri etablerade kommunikationskanaler och informationsdelning besk-
rivs vid intervju bidra till ineffektivitet samt frustration mellan bestéillare
och utforare inom lokalforsorjningsprocessen.
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e Brister i dokumentstyrning och otydligheter avseende dokumentagarskap
beskrivs leda till otydlighet och ineffektivitet inom lokalférsérjningsproces-
sen.

Efter genomford granskning rekommenderar vi kommunen att:

e Se over mojligheten att infora nagon form av serviceatagande mellan tek-
niska forvaltningen och bestillande forvaltningar avseende anpassning av
lokaler, vid nybyggnation och ombyggnation.

e Prioritera arbetet med att dokumentera en processbeskrivning for lokalfor-
sorjningsprocessen. Harvidlag ar det viktigt att riktlinjer och rutiner tas
fram for vilken forvaltning och funktion som ager olika centrala dokument i
lokalforsorjningsprocessens olika skeden.

e Ta fram arbetsbeskrivningar for olika funktioner inom tekniska férvaltning-
en.

e En rutin for uppdatering av lokalresursplan och lokalforsorjningsplan tas
fram och implementeras.

e Forsoka begransa utredningsinsatserna i planprocessens tidiga skeden och
styra utredningar till projektprocessens utredningsskede dar resultatet av
utredningen behandlas i berord verksamhetsnamnd.

e Fortsatt och forstark arbetet med att implementera en langre planhorisont
for bdde kommunens investerings- och lokalforsorjningsprocess. Som
denna granskning visat bidrar nuvarande planhorisont till omfattande ris-
ker for forsening.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Botkyrkas investeringar har under den senaste femarsperioden varit hogre an tidi-
gare, aven om det varierar mellan aren. Framat finns planerade investeringar av en
helt annan storleksordning. I investeringsplanen for aren 2018 - 2021 uppgar inve-
steringsramarna i genomsnitt till drygt 700 miljoner kronor per ar. Kommunens
verksamheter behover lokaler som fungerar for verksamheterna. Det ar sedan tidi-
gare noterat att kommunens lokalbestand som byggdes under 1960 och 1970-talet
ar alderstiget och i stort behov av fornyelse. Fler kommunala verksamheter menar
att renovering inte racker da lokalernas utformning inte moter dagens behov av
tillganglighet, pedagogik, gestaltning och sakerhet.

Verksamhetsnamnderna ska dokumentera sina behov av lokaler, vilket ar en viktig
del i kommunens lokalférsorjningsprocess. Tekniska forvaltningen har lamnat en
forsta lokalresursplan 6ver Botkyrkabornas samlade behov av vilfardslokaler infor
2018 ars behandling av mal- och budget. Kommunstyrelsen och Tekniska nimnden
har harefter fatt ett gemensamt uppdrag att vidareutveckla lokalresursplanen. En
del i styrning mot god lokaleffektivitet dr internhyra. I kommunens mal och budget
2018 med flerarsplan 2019-2021 stér att Tekniska nimnden har tre viasentliga
utvecklingsomraden varav ett avser lokalforsorjning; Lokalforsorjning — lokaler for
kommunala verksamheters behov.

I budgeten framgar att Botkyrkas unga och seniora befolkning 6kar, vilket innebar
fortsatt fokus pa att fler lokaler ska produceras. Vidare far Tekniska nimnden till-
sammans med Kommunstyrelsen ett uppdrag att ta fram en ny modell for internhy-
resprissattning. Uppdraget beaktar dven tidigare uppdrag att skapa forutsattningar
for lokaleffektiviseringar till exempel att skapa en lokalbank. En ny internhyresmo-
dell ska borja tillampas fran och med den 1 januari 2019.

2.2, Revisionsfraga
Granskningen syftar till att besvara nedanstdende revisionsfraga:

Har Kommunstyrelsen och namnderna andamalsenliga processer for
planering och anskaffning av lokaler?

2.3. Kontrollmal

For att besvara de revisionella fragan kommer f6ljande kontrollméal/kontrollfragor
att granskas:

e Det finns en lokalférsorjningsplan med en tydlig beskrivning av lokalbehovet.
e Det finns en vil fungerande process for lokalforsorjning i kommunen.

e Hur fungerar samverkan mellan férvaltningarna?

Februari 2019
Botkyrka kommun 3av 26
PwC



e Det gors tillfredsstillande kostnadsanalyser (alternativkostnader) av lokalin-
vesteringarna.

e Forvaltningarna uppfattar att lokalbehovet tillgodoses.

¢ Det finns hinder mot att uppna en effektiv lokalforsorjningsprocess.

2.4. Metod och avgrdansning

Avgransning sker enligt ovanstaende revisionsfraga och tillhorande kontrollmal.
Granskningsobjekt ar Kommunstyrelsen och Tekniska namnden. Granskningen
genomfors genom studier av styrande och stodjande dokument s& som 6versikts-
plan, lokalférsorjningsplan, lokalresursplan, etc. Darutover har intervjuer genom-
forts med:

e Planchef, Samhillsbyggnadsforvaltningen

Fastighetschef, Tekniska forvaltningen

Ekonomichef, Utbildningsforvaltningen

Lokalstrateg, Utbildningsforvaltningen

Investerings-controller, Kommunledningsforvaltningen

Ekonomichef, Socialforvaltningen

Controller, Socialforvaltningen

Tillforordnad ekonomichef, Vard- och omsorgsforvaltningen

e Utvecklingsledare, Vard- och omsorgsforvaltningen
Vi har dven varit i kontakt med:

e Forvaltningschef, Tekniska forvaltningen

e Ekonomichef, Kommunledningsforvaltningen
Granskningen har gjorts utifran sju kontrollmél. Bedomningen av respektive
kontrollmaél gors enligt kriterierna: Uppfyllt/Delvis uppfyllt/Ej uppfyllt. Den 6ver-
gripande revisionsfragan bedoms sedan utifran foéljande nivaer till uppfyllt och ej

uppfyllt. Granskningsrapporten har varit foremal for faktaavstimning av berérda
intervjupersoner.
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3. Granskningsresultat

3.1. Lokalforsorjningsplan

I det kommungemensamma dokumentet Lokalforsorjningsplan 2018-01-15,
presenteras en sammanstallning 6ver kommunens pagaende invsteringsprojekt.
Lokalférsorjningsplanen har formen av ett Excel-dokument 6ver kommunens
beslutade fastighetsinvesteringsprojekt, vilket kompletteras av ett PM. PM:et
forklarar planens syfte och uppdrag, samt beskriver hur informationen i planen ska
forstés. Vid upprittande av det kompletterande PM:et fanns totalt 62
investeringsprojekt for perioden 2018-2022 inkluderade i lokalforsorjningsplanen.

Av investeringsprojekten ovan bedomdes 27 stycken vara i fas, vilket noteras med
gronmarkering i planen; 18 stycken bedomdes behova bevakas eftersom de var i
riskzonen att inte kunna bli fardigstillda enligt tidplan, dessa noteras med
gulmarkering; slutligen var resterande 17 projekt rodmarkerade, da risken for
forsening jamtemot beslutad tidsram bedémdes som stor. Totalt bedoms alltsa cirka
56 % av beslutade projekt antingen inte kunna fardigstillas i tid eller vara i
riskzonen att inte kunna fardigstallas i tid.

Lokalforsorjningsplanen ska omfatta samtliga om- och nybyggnadsprojekt beslu-
tade i budget och visar dirmed de investeringar dar medel finns budgeterade. Som
framgar av upprakningen ovan noterar planen ocksa 6vergripande hur dessa pro-
jekt forhéller sig till beslutad tidplan avseende bade detaljplaneprocessen och ge-
nomforandeprocessen, samt hur projektet som helhet forhaller sig mot lokalnytt-
jande namndens/forvaltningens lokalbehov. Vidare finns bl.a. dokumenterat vilken
verksamhet, typ, geografiskt omrade, namn, kapacitet och form byggnationen avser.
I dokumentet finns dven information om nar olika byggprojekt ska tas upp i budget.

Vid intervju beskrivs att lokalférsorjningsplanen ska anvindas operativt som ett
stod i kommunens lokalforsorjningsprocess. Planen ska uppdateras, men det upp-
ges vid intervju att det inte beslutats om en rutin eller sluttid for nar detta ska goras.
Utifran lokalférsorjningsplanen och kompletterande PM ar det inte tydligt vilket
underlag uppgifter om lokalnyttjande forvaltningars behovsinfall bygger pa. Hu-
vudsakligt behovsunderlag vid bedomning av nodviandiga investeringar ska vara
den av tekniska forvaltningen framtagna Lokalresursplan 2017-2026. I komplette-
rande PM till lokalférsorjningsplanen beskrivs att lokalresursplanen bygger pa in-
formation och kvalitetssdkrad data frain kommunens befolkningsprognos samt om-
varldsanalys genomford av respektive lokalnyttjande forvaltning.

Befintlig lokalresursplan omfattar underlag avseende lokalbehov for utbildningsfor-
valtningen, kultur- och fritidsférvaltningen och vard- och omsorgsforvaltningen,
vilket presenteras for fyrairsperioden 2017-2021. I lokalresursplanen sammanstalls
och analyseras dessa lokalnyttjande forvaltningars lokalbehov utifran deras olika
verksamhetsomraden samt for utbildningsforvaltningen utifran kommunens olika
geografiska omraden. Ingen diskussion av atgarder for att mota dessa lokalbehov
presenteras dock i Lokalresursplanen.
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Vidare ar lokalnyttjande forvaltningar sasom socialforvaltningen och arbetsmark-
nad- och vuxenutbildningsforvaltningen inte upptagna i lokalresursplanen. Vid in-
tervju uppges att detta beror pa att de inte inkommit med relevant underlag i form
av en omvarldsanalys, vilket de tre inkluderade forvaltningarna gjort. Vi har inom
ramen for denna granskning tagit del av det av socialforvaltningen framtagna do-
kumentet Lokalforsorjningsplan 2019-2022. Dokumentet beskriver forvaltningens
bedomda lokalbehov for perioden 2019-2022. Eftersom detta dokument inte varit
framtaget, alternativt inte var kant eller formedlat till tekniska forvaltningen vid
upprittande av aktuell lokalresursplan dr som noterats ovan socialfoérvaltningens
lokalbehov inte inkluderade i lokalresursplanen.

Eftersom information om socialforvaltningens och arbetsmarknads- och vuxenut-
bildningsforvaltningens lokalbehov dndéa ar inkluderat i lokalforsorjningsplanen har
information om detta insamlats pa annat sitt. Detta har sannolikt gjorts antingen
genom direkt kontakt med forvaltningarna i friga i samband med att lokalforsorj-
ningsplanen upprattades, eller genom de forvaltare som arbetar mot respektive for-
valtning. Exakt forfarande for detta har dock inte gatt att faststilla utifran genom-
forda intervjuer och erhédllna dokument inom ramen fér denna granskning.

3.1.1. Typer av verksamhetslokaler

Tekniska forvaltningen delar i sin interna statistik upp verksamhetslokaler i nio
olika kategorier. Dessa ar: Forskola, Skola, Gymnasium, Fritidsverksamhet, Vard-
och omsorgsboende (VOB), Externa lokaler, Ovriga lokaler, Férvaltningslokaler och
Ovriga omsorgslokaler.

Utbildningsférvaltningen handhar lokaler kopplade till kommunens forskole-
grundskole- samt gymnasieverksamhet. Vard- och omsorgsforvaltningen handhar
VOB-lokaler och kultur- och fritidsforvaltningen lokaler for fritidsverksamhet. Ar-
betsmarknads- och vuxenutbildningsforvaltningen och socialforvaltningens lokaler
placeras inom ramen for denna statistik i kategorin ovriga lokaler. Externa lokaler
syftar pa externt inhyrda lokaler och ar en forvaltningsovergripande sammanstall-
ning av denna lokalkategori. Andra forvaltningsévergripande kategorier ar 6vriga
lokaler och forvaltningslokaler, medan 6vriga omsorgslokaler i huvudsak omfattar
lokaler avsedda for vard- och omsorgsforvaltningen.

3.1.2. Forvaltningars andel av kommunens totala lokalkostnad
Diagram 3 nedan presenterar en sammanstilld bild av forvaltningarnas, externa
lokalers och tekniska forvaltningens fastighetsavdelnings andel av kommunens to-
tala lokalkostnader.
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Diagram 3. Lokalkostand per forvaltning som andel av kommunens
totala lokalkostnader, ir 2018

= AVUX =EXT =KLF =KOF =SOC =UF =VOF =SBF =Fastighet = TEF 6vr

Kommunens budgeterade lokalkostnader for verksamhetséaret 2019 uppgar vid be-
rakningen ar 2018 till cirka 742,7 mnkr. Av dessa ianspréktar forvaltningar kopp-
lade till kommunens fem facknamnder/verksamhetsdrivande namnder cirka 86 %
av totala lokalkostnader. Utbildningsforvaltningen cirka 392 mnkr, Vard- och om-
sorgsforvaltningen cirka 199,8 mnkr, Kultur- och fritidsférvaltningen cirka 72,5
mnkr, Socialférvaltningen cirka 42 mnkr och Arbetsmarknad- och vuxenutbild-
ningsforvaltningen cirka 33,8 mnkr.

Som diagram 3 ovan visar ianspraktar utbildningsforvaltningen ensam 54,1 %
kommunens lokalkostnader. Detta forklaras av att forvaltningen handhar lokaler
kopplade till kommunens férskole- grundskole- samt gymnasieverksamhet. Aven
vard- och omsorgsforvaltningen och kultur- och fritidsforvaltningen representerar
med 16,5 % respektive 10 % substantiella andelar av kommunens totala lokalkost-
nader. Lokalkostnader representerar cirka 15,6 % av utbildningsnamndens totala
driftskostnader som de presenteras i budget 2018. Motsvarande siffror for vard- och
omsorgsnamnden och kultur- och fritidsndmnden ar 10,6 % respektive 28,9 %.

Sammantaget visar presentationen ovan att lokalkostnader representerar bade be-
tydande belopp for kommunen som helhet och for enskilda lokalnyttjande nimnder
och forvaltningar. Utéver detta ar en tillracklig tillgang pa verksamhetsanpassade
lokaler en fundamental forutsattning for att kommunens verksamhet ska kunna
bedrivas pa ett iandamalsenligt sitt.

3.1.2.1. Behovsunderlagets kvalitet

Som nidmnts ovan ar kommunens befolkningsprognos en viktig utgangspunkt for
lokalnyttjande forvaltningars prognoser av framtida lokalbehov. For att befolk-
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ningsprognoser ska kunna fungera som ett bra redskap for prognostisering av lo-
kalnyttjande forvaltningars lokalbehov kréavs att befolkningsprognosen ar bade kor-
rekt och stabil mellan ar. Detta beskrivs vid intervju inte ha varit fallet de senaste
tre aren. Prognosen uppges vid intervju ha varierat sa mycket som 8 % for vissa al-
dersgrupper mellan ar. Detta som ett resultat av att den statistikerfunktion pa
kommunledningsforvaltningen som gor kommunens befolkningsprognoser vid ett
tillfalle bytts ut, och att de olika statistikerna anvant delvis egna modeller. Variat-
ioner i prognoser drabbar framforallt utbildningsforvaltningen eftersom de dels har
ett mycket stort lokalbehov, samt att det generellt ar svarare att géra befolknings-
prognoser for yngre aldersgrupper. Variationerna uppges ha lett till att forvaltning-
en fatt reviderat investeringsplanen framat.

Av bade utbildningsférvaltningen och andra lokalnyttjande forvaltningar lyfts sva-
righeten med forseningar av bestillda lokaler upp som ett problem avseende att
bedoma forvaltningens kommande lokalbehov. Vid intervju samt i erhallna lokalbe-
hovsunderlag beskrivs att uttryckta lokalbehov forutsatter att bestillda lokaler leve-
reras enligt tidplan, vilket av dem i flera fall bedoms som tveksamt. For en mer ut-
forlig genomgang av detta avseende vard- och omsorgsforvaltningen, se komplette-
rande rapport Langsiktig och strategisk lokalforsérjning inom dldreomsorgen och
LSS.

3.1.3. Bedomning

Lokalforsorjningsplanen omfattar projekt beslutade i budget 6ver perioden 2018-
2022. I lokalforsorjningsplanen beskrivs dven var i detaljplane- eller genomforan-
deprocessen projekt befinner sig samt hur de forhéller sig mot behovsinfall for lo-
kalnyttjande namnd. Det beskrivs vid intervju att planen ar tankt att uppdateras
men att det inte ar faststallt enligt vilken rutin eller inom vilken tidsram detta ska
goras.

Tekniska forvaltningens lokalresursplan ska fungera som underlag for bedomningar
av lokalbehov. Lokalresursplanen stracker sig 6ver fyra ar och ar tankt att uppdate-
ras arligen. Vi noterar dock att detta inte gjorts for innevarande ar. Vidare konstate-
rar vi att samtliga lokalnyttjande férvaltningars lokalbehov inte ar inkluderade i
lokalresursplanen, samt att det utifran intervjuer inte ar tydligt vems ansvar det ar
att tillse att materialet finns tillgingligt och inkluderas.

Vid intervju framkommer dven ytterligare faktorer som gor lokalnyttjande forvalt-
ningars framtagna behovsunderlag osidkra som langsiktiga underlag for om- eller
nyinvesteringsbeslut, t ex variationer i de befolkningsprognoser som tas fram av
statistiker vid kommunledningsforvaltningen.

I varken lokalresursplan eller lokalférsorjningsplan beskrivs vilka atgarder som ska
vidtas under innevarande ar eller planeras under redovisad planperiod for att pro-
jekt ska kunna fardigstallas efter tidplan.

Vi bedomer darfor kontrollmélet som: ej uppfyllt.
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3.2. Lokalforsorjningsprocessen
Under detta avsnitt besvaras f6ljande kontrollmal:

e Det finns en fungerande lokalforsorjningsprocess.

e Hur fungerar samverkan mellan forvaltningarna?

3.2.1. Ansvar enligt reglementen

Av reglemente for kommunstyrelsen framgar att styrelsen ansvarar for hela kom-
munens utveckling och ekonomiska stéllning. I detta ingér att leda och samordna
planering och uppf6ljning av kommunens ekonomi och verksamheter. Detta ska
bl.a. ske genom aktiverande och normerande styrdokument. Styrelsen ska ocksa i
samrad med nimnderna folja upp faststdllda mal och aterrapportera till fullmak-
tige.

Kommunstyrelsen har ett 6vergripande strategiskt ansvar i vilket det bl.a. ingar
oversiktlig planering av mark och vatten, inklusive oversiktsplan och stadsdelsvisa
strukturplaner. Styrelsen ska dven samordna kompetens som 6vriga nimnder bistar
med inom sina respektive omraden.

Tekniska nimndens 6vergripande ansvarsomraden ar kommunens fastighetsfor-
valtning och husbyggnad, lokalforsorjningsprocessen, vatten och avlopp, stadser-
vice, teknik och logistik, operativa sikerhetsarbetet och att tillhandahéalla kommu-
nens internservice. Namnden svarar inom ramen for detta bl.a. for genomférande
av antagna detaljplaner samt fastighetsférvaltning av kommunens fastigheter.

For kommunens uppgifter inom planvisendet enligt plan- och bygglagen (PBL)
svarar samhaillsbyggnadsnimnden. Ut6ver detta 4r nimnden ansvarig for kommu-
nens uppgifter avseende gata-park, plan, bygglov, karta och mit samt mark och
exploatering.

Sammanfattningsvis stipulerar reglementena att Kommunstyrelsen har ett ledning-
och samordningsansvar for kommunens 6vergripande strategiska planering och ska
tillhandahalla aktiverande och normerande styrdokument. Samhallsbyggnads-
namnden svarar for detaljplane- och exploateringsprocesserna och tekniska namn-
den svarar sedan for det praktiska byggandet (genomférandeprocessen).

3.2.2. Behorighet enligt delegationsordningar

I tekniska nimndens delegationsordning delegeras bl.a. ratten att besluta om att
anta eller avsla anbud vid upphandling eller annan anskaffning av varor och tjanster
upp till ett viarde av 25 mnkr, vid varje enskilt anskaffnings-/upphandlingstillfille
till fastighetschef vid tekniska férvaltningen. Behorigheten innefattar riatten att
initiera upphandling. Anskaffning av varor och tjanster 6ver de i
upphandlingslagstiftningen faststillda troskelvarden ska dock ske med stod av
kommunens upphandlingspolicy och genomféras av upphandlingsenheten.

Fastighetschef pa tekniska forvaltningen har enligt delegationsordning behorighet
att upplata, omforhandla, sidga upp for avflyttning eller villkorsiandring, godkdnna
overlatelse eller byte av nyttjanderatt (inbegripet hyra och arrende) for en tid av
hogst fem ar i det fall det arliga ersattningsbeloppet 6verstiger 300 tkr och
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understiger 5 mnkr. Denna delegerade behorighet avser savil interna
overenskommelser inom kommunen om nyttjanderitt som externa
nyttjanderattsavtal, samt dven forvaltningsuppdrag fran andra namnder.

Fastighetschef pa tekniska forvaltningens har dven behorighet att efter samrad med
verksamhetsdrivande namnder och dess forvaltningsorganisationer fatta beslut om
re-investeringar inom beslutad rambudget. Slutligen har fastighetschef behorighet
att besluta om samt att inga avtal/option om forvarv av samt overlatelse av
byggnad, med tillhorande mark, samt bostadsratt, om vardet ej 6verstiger 10 mnkr.

3.2.3. Organisation

Vid intervju uppges att det ar formellt &r kommundirektor pa
kommunledningsférvaltningen (KLF) som har det 6vergripande ansvaret for
invsterings- och lokalforsorjningsfragor genom processiagarskap av en av
kommunens huvudprocesser: leva och bo. Lokalforsorjningsprocessen beskrivs vid
intervju som en stodprocess till denna, och for den ar chefspersonal pa tekniska
forvaltningen processansvarig. Det dr inom ramen for denna stédprocess som
kommunens praktiska lokalforsorjningsarbete ska bedrivas. Vidare beskrivs vid
intervju att ett viktigt led i lokalforsorjningsprocessen som stodprocess de senaste
iren varit att dokumentera kommunens lokalférsérjningsprocess. Ar 2018 beskrivs
dock processdokumenteringsarbetet ha storts som ett resultat av arbetet med
kommunens nya internhyresmodel, vilken ska vara fardig till den 1 januari 2019.

Vid intervju uppskattas att tekniska forvaltningen har cirka 60 medarbetare. Av
dessa arbetar 25 med drift, 10 med projekt och 25 med férvaltning. Av de 25
medarbetare som jobbar mot férvaltning ar sju stycken forvaltare. Tre av dessa
arbetar mot utbildningsforvaltningen, eftersom det ar den forvaltning som tar bade
mest lokalvolym och lokalkostnader i ansprik. Ovriga fyra forvaltare arbetar mot en
respektive verksamhetsnimnds forvaltning vardera. Ovriga medarbetare arbetar
bl.a. med projektledning och upphandling for byggprojekt, driftsupphandling samt
med kundtjanst. Kundtjanst for felanmalningar kommer i och med den nya
internhyresmodell som tekniska forvaltningen ar i en langt gangen process att ta
fram ligga under tekniska forvaltningens driftenhet.

Personalomsittning och sjukfranvaro beskrivs som lag pa forvaltningen.
Ledningspersonal pa tekniska forvaltningen bedomer forvaltningen som nagot
underbemannad avseende drift, kundtjanst och projektledare. Viss inhyrd personal
finns men bedoms vid intervju ocksa ta extra tid i ansprak da den behover okad
styrning. Overlag beskrivs inte organisatoriska hinder som allvarliga for
forvaltningen att utfora sitt uppdrag.

3.2.4. Investerings- och lokalforsorjningsprocessen

Baserat péa intervjurer och relevanta dokument har tekniska forvaltningen ett
samordningsansvar for kommunens lokalforsojrningsprocess. Investerings- och
lokalforsorjningsprocesserna uppdelas i delprocesserna investering och
lokalforsorjning. Investeringsprocessen genererar beslut om att verksamhetslokaler
ska produceras och lokalforsorjningsprocessen tar sedan vid nir produktion av
verksamhetslokaler inleds:
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1. Behov, investerings- och planprocessen.
2. Genomférandeprocessen.

3. Forvaltning av befintliga lokaler.

Vid intervju beskrivs att det inom ramen for lokalforsorjningsprocessen hélls
regelbunda si kallade SPUG!-méten. Aven om dessa méten inte ir formella beskrivs
de vid intervju som centrala moten varigenom kommunens forvaltningar ska ha
mojlighet till dialog i syfte att bidra till samordning, styrning och utveckling av
loklaforsorjningsprocessen. Motena ar pa tjanstemannaniva och ordférande uppges
vid intervju vara fastighetschefen vid tekniska forvaltningen.

Vid intervju beskrivs att man pa SPUG-moten bl.a. diskuterat behovsunderlag till
lokalrsursplan samt aspekter av kommunens detaljplanearbete. Arbetet med att
samordna och skapa samsyn kring kommunens lokalf6rsérjning inom ramen for
SPUG-motena uppges dock inte har fungerat val. Vid intervju framhalls att arbete
under 2018 upplevs ha fatt sta tillbaka till formén for framtagandet av ny
internhyresmodel. Vid intervju utrycks darfor att samarbetsformerna behover
utvecklas, samt att en tydligare verksamhetsbeskrivning och styrning av motena.

Overgripande lokalférsorjningsprocessen ligger kommunens investeringsprocess.
KLF har under ar 2018 arbetat med nya Riktlinjer for investeringar, vilka
kompletterandes med anvisningar for investeringsprocessen. Vid
kommunfullmiktiges mote 18 december ar 2018 antog kommunen nya Riktlinjer
for investeringar. Syftet med riktlinjen for investeringar och de kompletterande
anvisnignarna for investeringsprocessen uppges vid intervjun bl.a. vara att
fortydliga roller och struktur i investeringsprocessen, samt bidra till tydligare
styring och battre samordning av kommunens investeringar.

Arbetet med att ta fram riktlinjerna for investeringar och de kompletterande
anvisnignarna beskrivs vidare vid intervju ha skett i samrad med berorda
lokalnyttjande forvaltningar samt ledningspersonal pa tekniska forvaltningen.
Under 2019 beskrivs vid intervju att personal pd KLF kommer prioritera
implementerandet av riktlinjen, bl.a. genom utbildningsinsatser.

3.2.4.1. Behov, investerings- och planprocessen

Processen inleds med att lokalbehovsunderlag for investeringsbeslut tas fram av
lokalnyttjande forvaltning. Kriterier for och rutiner kring detta har beskrivits i av-
snitt 3.1. Lokalforsorjningsplan ovan. Utifran det sammanstillda lokalbehovet gor
tekniska forvaltningen kostnadsanalyser, samt sonderar mojliga platser for om-
eller nybyggnation. Dessa underlag uppgar sedan i investeringsplan for kommande
verksamhetsar, vilken diskuteras och beslutas i samband med kommunens mal och
budgetprocess. Investeringsplan for 2019 loper 6ver 10 ar, men investeringsbudge-
ten redovisad i kommunens maél och budgetdokument 16per 6ver 4 ar. Malet framat
ar en planhorisont for hela investerings- och lokalforsorjningsprocessen som
stracker sig 6ver 10 ar. Detta finns idag endast for delar av dessa processer.

1 Samordnings- och processutvecklingsgrupper.
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For att detta forlopp ska fungera behdver underlag tas fram, bearbetas och uppga i
tid for det arliga mal och budgetarbetet. Forloppet ska darmed passas in i ett 1 ars
hjul. Vid intervju uppges dock detta varit svart att &stadkomma och att processen
istéllet 16pt Over 1,5 ar. Som en konsekvens av detta togs det t ex inte ar 2018 fram
nagon ny lokalresursplan. Det uttrycks att en drivande orsak till forseningarna i
denna process ar oklarheter i kommunikationen avseende nar underlag ska vara
fardigstallda och kommunicerade mellan lokalnyttjande forvaltningar och tekniska
forvaltningen.

Nir investeringsplan dr beslutad gér projekt formellt tillbaka till bestédllande
namnd, vars forvaltning efter beslut i nimnd gor en bestillning avseende projektet
till tekniska forvaltningen. Vid intervju beskrivs detta i huvudsak som en formalitet.
I samband med att tekniska forvaltningen tar emot en korrekt bestillning gar pro-
jektet och i budget anslagna medel 6ver till tekniska forvaltningen, vilka i sin tur gor
en bestillning av detaljplan och eventuell exploatering till samhéllsbyggnadsfor-
valtningens planavdelning. Det beskrivs av ledningspersonal pa samhallsbyggnads-
forvaltningen vid intervju inte som ovanligt att detta ar det forsta skedet i vilket
samhillsbyggnadsforvaltningen kommer in i lokalforsorjningsprocessen. Kommu-
nen beskrivs idag inte ha ett upparbetat lager med detaljplaner for verksamhetslo-
kaler varvid det ar forst i detta skede planprocessen inleds.

Vid intervju beskrivs att avstimningar mellan projektgruppen pa samhallsbygg-
nadsforvaltningen och representant fran tekniska forvaltningen sker uppskatt-
ningsvis var sjatte vecka genom hela planprocessen. Kontakten mellan samhalls-
byggnadsforvaltningen och den bestéllande lokalnyttjande forvaltningen beskrivs
dock vid intervju som mycket sparsam. Lokalnyttjande namnd/férvaltnings lokal-
anpassningsbehov ska formedlas in i detaljplaneprocessen genom representant fran
tekniska forvaltningen.

En processbeskrivning 6ver kommunens detaljplaneprocess framtagen i samrad
med Planchef pa samhaillsbyggnadsforvaltningen presenteras i kompletterande PM
till lokalférsorjningsplanen och ser ut som foljer:

Overklagande

Planférsl

9-12 mén 3-6 man 3-6 man 1 mén

|

16-25 manader

Detaljplaneprocessen bedoms enligt ovan besta av fyra steg med varierande upp-
skattningar av ledtider for varje steg. Sammantaget bedoms hela detaljplaneproces-
sen variera i utstrackning mellan 16 och 25 manader. Risk finns dock att processen
drar ut pa tiden ytterligare vid 6verklaganden eller i de fall ytterligare utredningar
och/eller ytterligare tillstindsansokningar behover goras. Detta bedoms kunna
skjuta processen framat ett par ar.
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Vid intervju uppges att det av kommunen i 6versiktsplan beslutade mélet om att
fortata kommunens omraden i vissa avseenden gor detaljplaneprocessen for verk-
samhetslokaler mer komplex och att den dirmed riskerar att ta langre tid. Delvis
beror detta pa hogre krav pa olika utredningar i planprocessernas tidiga skede, vil-
ket bland annat kan forklaras genom svarigheter att bygga i titbebyggda omraden,
med mer utmanande tomter och fler intressenter och aktorer att ta hansyn till. Det
kan ocksa innebara att ytterligare tillstdndssokningar behdvs, vilket resulterar i yt-
terligare tid behover tas i ansprak. Vidare beskrivs att man pa samhéllsbyggnads-
forvaltningen tycker att det ar svart att framstélla detaljplaner utan fardiga ritning-
ar. Dessa ar dock kostsamma att ta fram varvid tekniska forvaltningen ogirna be-
kostar sddana. Istillet efterfragar man generella detaljplaner vilka kan anviandas for
flera typer av lokaler. En tydlig rutin for att 6verbrygga denna intressekonflikt har
inte framkommit inom ramen for denna granskning.

Detaljplaneprocessen och bygg/genomforandeprocessen hanger samman enligt den
schematiska processbeskrivningen fran uppdrag till fardigt objekt som presenteras

nedan:
= Ij Pla e n
FARDIGT
UPPDRAG OBIJEKT

Nar en detaljplan antagits och vunnit laga kraft vidtar huvuddel 2 av lokalforsorj-
ningsprocessen, genomférandeprocessen.

3.2.4.2. Genomforandeprocessen

Tekniska forvaltningen ansvarar for genomférandeprocessen. Det framhalls vid
intervju att det idag inte finns nagot tydligt dokumenterat beslut avseende om tek-
niska forvaltningen ska hyra in eller bygga sjilva. Beslut avseende att upphandla
byggnation eller bygga sjdlva tas idag fréan fall till fall. Oavsett om byggnation sker
genom upphandlad entreprenad eller ej ska genomforandeprocessen se likadan ut
pa ett 6vergripande plan.

I kompletterande PM till lokalférsorjningsplanen presenteras en processbeskriv-
ning for genomforandeprocessen. Den har tagits fram i samrad med Fastighetschef
pa tekniska forvaltningen och presenteras nedan:

Forprojektering Projektering Upphandling Byggnation

2 man 6 man 2-4 man 10-12 man 1 man

[
20-24 manader
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Hela genomférandeprocessen ar uppdelad i fem delar och bedoms i sin helhet till
ett intervall om 20-24 manader. Det poangteras dock att det beroende pa projektets
art och omfattning i vissa fall &r mgjligt att paborja arbetet med forprojektering
innan detaljplaneprocessen ar klar. Projekteringsfasen kan dock inte péborjas innan
detaljplaneprocessen ar klar da det behovs en godkand detaljplan for att bygglov ska
kunna beviljas. Risker for att genomforandeprocessen drar ut pa tiden finns vid t ex
upphandlingsforfarandet, byggnation eller sent uppkomna andringar. Vid intervju
uppges t ex att det finns entreprenadformer kopplade till olika typer av bygglov
samt att andringar i detaljplanen kan medfora att nya bygglovsansokningar behover
goras.

Vid intervju beskrivs att nar projekt kommit in i byggnadsfasen sitts en styrgrupp
for projektet ihop bestdende av forvaltningspersonal fran tekniska forvaltningen
samt representant fran den bestéllande lokalnyttjande forvaltningen. Vid intervju
uttrycks av ledningspersonal pa lokalnyttjande forvaltningar att man idag i detta
skedde av lokalforsorjningsprocessen har mojlighet att komma med synpunkter
avseende t ex nodvandiga lokalanpassningar.

I samband med att projekt fardigstalls ska fardigt objekt 6verlamnas till lokalnytt-
jande forvaltning. Det beskrivs vid intervju att detta forfarande har varierat i kvali-
tet beroende pa vilken forvaltare vid tekniska forvaltningen som handhaft projektet
samt att forvaltningen i detta sammanhang ibland upplevts underbemannad.

Hela processen fran uppdrag i form av om- eller nybyggnadsbeslut till 6verlimning
av fardigt objekt uppskattas ta mellan 36 och 49 méanader. I de fall di det 4r mgjligt
att genomfora forprojektering innan dess att detaljplanearbetet ar helt klart bedoms
ytterligare max 2 manader kunna kappas pa denna totala ledtid. Till uppskattat in-
tervall over ledtider kommer dock den i PM:et uttryckta och vid intervjuer bekraf-
tade risken for forseningar i bade detaljplane- och genomférandeprocessen. Ef-
tersom investeringsplan upptagen i kommunens maél och budget har varit pa fyra ar
lamnar uppskattade projektledtider sammantaget mycket litet utrymme for forse-
ningar av projekt ifall firdiga objekt ska kunna 6verlamnas till lokalnyttjande
namnd/forvaltning efter initialt beslutad tidplan.

Inte heller tiden fran det att initial behovsanalys gors av lokalnyttjande forvaltning
till dess att formellt investeringsbeslut fattas av kommunfullmiktige och sen av lo-
kalnyttjande namnd i samband med kommunens mal och budgetprocess ar inklu-
derad i ledtidsuppskattningarna redovisade ovan. Inkluderas dessa adderar det i
nulaget ytterligare 1-1,5 ar till processen. Detta stiller stora krav pa god framfor-
héllning och korrekta uppskattningar av framtida lokalbehov pa lokalnyttjande
namnder/foérvaltningar.

3.2.4.3. Forvaltning av befintligt lokalbestand

Ansvarsfordelning mellan lokalnyttjande forvaltningar och tekniska forvaltningen
rorande befintliga lokaler regleras genom internhyresavtal. I avtalen reglerar aven
den internhyra lokalnyttjande forvaltningar ska betala till tekniska forvaltningen.
Internhyran utgar frén total slutgiltig kostnad for produktion av fastigheten. For-
dyrningar av projekt bars diarmed indirekt av den lokalnyttjande forvaltning-
en/namnden. D3 tillaggs dskade medel inkluderas i internhyran.
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Internhyresavtalen reglerar ocksa tillsammans med kommunens gransdragnings-
lista2 vilka skyldigheter hyresvird respektive hyresgist har avseende drift och un-
derhall av fastigheter. Som beskrivits i avsnitt 3.2.2. Behorighet enligt delegation
ovan har tekniska forvaltningen delegation for re-investeringsbeslut inom beslutad
rambudget och kan darmed i samrad med berord lokalnyttjande forvaltning styra
medels disponering avseende detta.

Ledningspersonal vid stora lokalnyttjande forvaltningar som utbildning- och vard-
och omsorg uttrycker att frustration historiskt uppstéatt avseende ansvarsfordelning
mellan deras egna fastighetsorganisationer och tekniska forvaltningens driftavdel-
ning avseende drift och underhall av befintliga lokaler. Ansvarsfordelningen sa som
den reglerats i internhyresavtal samt genom griansdragningslista beskrivs harvidlag
som komplex och otydlig. Vid intervju uppges vidare att det idag inte finns nagra
faststillda service-nivaer mellan tekniska forvaltningen och lokalnyttjande forvalt-
ningar.

Vidare beskrivs vid intervju att samarbetet mellan tekniska forvaltningens forval-
tarorganisation och personal pa flera av de lokalnyttjande forvaltningarna inte har
varit helt andamalsenlig. Samordningsméten avsedda att fanga upp lokalnyttjande
forvaltnings behov ska 4ga rum mellan forvaltare och respektive forvaltning. Det
beskrivs dock vid intervju att kommunikationssvarigheter i flera fall gjort att bada
parter trottnat, varvid dessa moten inte fungerat &ndamaélsenligt.

Ansvar for felavhjalpande underhall beskrivs vid intervju tidigare ha legat pa re-
spektive lokalnyttjande verksamhet. Drift 1dg pa tekniska forvaltningens fastighets-
enhet. Detta uppges som en kailla till forvirring. Otydligheter avseende drift och un-
derhall beskrivs vid intervju regleras pa ett tydligare siatt inom ramen for den nya
internhyresmodell som tekniska forvaltningen har tagit fram under verksamhetsa-
ret 2018 och som planeras implementeras fran ar 2019.

Vid intervju beskrivs dven att kommunens gransdragningslista har gjorts om myck-
et i samband med detta. I och med implementeringen av den nya internhyresmo-
dellen samt ny gransdragningslista kommer den storsta delen av det felavhjdlpande
underhallet samt media forsorjning flyttas till tekniska forvaltningens fastighetsav-
delning och inga i internhyran.

3.2.5. Bedomning

Vi konstaterar att Kommunstyrelsen har ett ledning- och samordningsansvar for
kommunens 6vergripande strategiska planering och ska tillhandahalla aktiverande
och normerande styrdokument och tekniska nimnden ansvarar for kommunens
lokalforsorjningsprocess.

Ledningspersonal pa samhallsbyggnads- respektive tekniska forvaltningen uppskat-
tar att kommunens detaljplane- och genomférandeprocesser (fran uppdrag till far-
digt objekt) sammantaget tar mellan 34-49 manader. Till detta kommer eventuella
overklaganden eller ytterligare undersokningar, tillstdndsansokningar eller bygglov
som behover goras/sokas under processens gang. Dessa faktorer uppskattas kunna
addera ytterligare mer an ett ar till processen fran uppdrag till fardigt objekt. Vi

2 Antagen &r 2012
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konstaterar att detta sammantaget innebar att lokalforsorjningsprocessens huvud-
sakliga planhorisont om fyra ar medfor en omfattande risk att projekt inte fardig-
stills efter initialt beslutade tidplan. Som beskrivits under kontrollmal 1, avsnitt 3.1.
ovan, bidrar aven forsenade projekt till osdkerhet nar lokalnyttjande forvaltningar
gor lokalbehovsprognosser framat, varvid en dalig cirkel riskerar skapas. Vi noterar
vidare att det vid intervju beskrivs att samarbetet mellan tekniska forvaltningens
forvaltarorganisation och personal pa flera av de lokalnyttjande forvaltningarna inte
har varit helt andamalsenlig. Samordningsmoten avsedda att fanga upp lokalnytt-
jande forvaltnings behov ska d4ga rum mellan forvaltare och respektive forvaltning.
Det beskrivs dock vid intervju att kommunikationssvarigheter i flera fall gjort att
béada parter tréttnat, varvid dessa moten inte fungerat andamalsenligt.

Vidare konstaterar vi att de SPUG-moten varigenom kommunens lokalforsorj-
ningsprocess ska samordnas och utvecklas under 2018 inte beskrivs ha fungerat
andamalsenligt. Vid intervju utrycks att en tydligare verksamhetsbeskrivning och
styrning behovs harvidlag. Vi konstaterar slutligen att ansvarsfordelningen avse-
ende underhall av befintliga lokaler sa som den varit reglerad genom internhyresav-
tal och gransdragningslista av lokalnyttjande forvaltningar upplevts som otydlig.
Utifran intervjuer framstar denna otydlighet varit sarskilt stor avseende ansvarsfor-
delning for felavhjalpande underhall och drift.

Vi bedomer darfor kontrollmélet som: Ej uppfyllt.

3.3. Kostnadsanalyser (alternativkostnader) av lo-
kalinvesteringarna

3.3.1. Kostnadsdrivande faktorer

Tva faktorer driver totala lokalkostnader: total volym (BRA m2) samt internhyra per
m2. Diagram 1 nedan visar den relativa volymférdelningen mellan kommunens f6r-
valtningar3 samt externa lokaler. Diagram 2 nedan visar sedan hur hog snitt inter
hyran ar per kvadratmeter for de olika forvaltningarna samt externa lokaler.

Diagram 1. Total yta (BRA m”2) per forvaltning, externa lokaler och
Fastighetsavdelningen

606 8390 1394 28132

2
Ny

15 009

m AVUX = EXT = KLF = KOF = SOC = UF = VOF = SBF = Fastighet = TEF Ovr

3 Forklaring forkortningar i diagram: AVUX — Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsfor-
valtningen, EXT — Externa lokaler, KLF — Kommunledningsforvaltningen, KOF — Kultur-
och fritidsfoérvaltningen, SOC — Socialforvaltningen, UF — Utbildningsforvaltningen, VOF —
Vard- och omsorgsforvaltningen, SBF — Samhéllsbyggnadsforvaltningen, Tekniska forvalt-
ningens fastighetsavdelning, TEF 6vr — Tekniska forvaltningen vriga.
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Kommunens totala BRA uppgar till 517 172 m2 och av dessa tar barn- och utbild-
ningsforvaltningen med 263 381 m2 cirka 51 % i ansprak. Andra stora lokalutnytt-
jande forvaltningar ar vard- och omsorgsforvaltningen, kultur- och fritidsforvalt-
ningen och socialférvaltningen.

Diagram 2. Internhyra per m”2
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Diagram 2 ovan visar pa en relativt stor variation i snittinternhyra per kvadratmeter
mellan férvaltningarna. Socialférvaltningen och vard- och omsorgsforvaltningen,
men ocksa tekniska forvaltningen har relativt hoga snittinternhyror, runt 2000
kr/mz. Utbildningsforvaltningens snittinternhyra om 1 489 kr/m? ar nigot hogre an
resterande forvaltningar, vilkas internhyror varierar inom ett spann om 1051-1280
kr/mz. Kategorin externt inhyrda lokaler utméarker sig genom att ha den lagsta ge-
nomsnittliga internhyran, om 848 kr/mz2. Som adresserats mer utforligt i revisions-
rapport Langsiktig och strategisk lokalforsérjning inom dldreomsorgen och LSS
varierar dock kostnad for externt inhyrda lokalerna beroende pa lokalernas natur
och anviandningsomrade. Som beskrivits i den rapporten prognostiserar Vard- och
omsorgsnamnden i sin delarsrapport 2018 med en merkostnad om 30 mnkr verk-
samhetséret 2018 avseende extern inhyrning av gruppboendeplatser inom sin LSS
verksambhet.

Som beskrivits i tidigare avsnitt gor tekniska forvaltningen utifrdn sammanstallt
lokalbehovsunderlag en kostnadsuppskattning for det alternativ att méta lokalbe-
hovet man kan identifiera. Vi har inom ramen for denna granskning inte tagit del av
nagon systematiserad rutin eller riktlinjer for hur tekniska forvaltningen ska ge-
nomfora dessa kostnadsuppskattningar. Generellt genomfors endast en kostnads-
uppskattning da en forstudie oftast behovs for att ta fram alternativa 16sningar.
Detta uppges det inte finnas tid for i bestiallande forvaltningars tidsram for pro-
jektet.
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Eftersom kostnadsuppskattningar gors i ett tidigt skedde av investerings- och lokal-
forsorjningsprocessen samt kommunen inte har nagot upparbetat lager av fardiga
detaljplaner avseende verksamhetslokaler utgar dessa kostnadsuppskattningar ge-
nerellt ifrn t ex berakningar baserade pa schablonbelopp per kvadratmeter. Det ar
denna initiala kalkyl som gar upp i kommunens investeringsprocess och ligger till
grund for beslut om budget for projekt.

Vid intervju med investeringskontroller pa KLF betonas att behov finns att fortyd-
liga vad kalkyler baseras pa samt att implementera system for att uppdatera kalky-
ler vart eftersom mer information inkommer. Detta beskrivs inte goras pa ett sys-
tematiserat sitt idag.

Vid intervju uttrycks delade meningar avseende om initiala kostnadsuppskattning-
arna generellt 6verensstimmer med faktisk slutkostnad. Ledningspersonal pa tek-
niska forvaltningen bedomer att projekt i snitt blir mellan 10-20 % dyrare an initial
kalkyl, vilket bedoms vara en rimlig felmarginal i och med att kalkylen gors tidigt i
projekt. Lokalnyttjande forvaltningar delar inte den bilden.

Det framhalls vidare vid intervjuer att en avvagning maste goras av hur mycket in-
formation det ar rimligt att inhdmta innan beslut om genomforande har fattats av
kommunfullmiktige. Detta eftersom det ofta dr bade svart och kostsamt att an-
skaffa den och det darmed blir for tidkravande och dyrt att gora det for alla projekt
som Overvags.

Exempel finns dock for om- eller nybyggnadsprojekt som blir betydligt dyrare dn
initialt bedomt. Ett sidant 4r ombyggnaden av vardboendet Allégérden, vilket vid
intervju uppges ha blivit mycket dyrare adn den initiala kalkylen visade.

I samband med att en sddan avvikelse uppstar fors en dialog mellan tekniska for-
valtningen och den bestillande forvaltningen avseende hur man ska ga framat med
projektet. Vid intervju med ledningspersonal pa tekniska forvaltningen framhalls
att man i fallet med Allégarden presenterade alternativet att riva och bygga nytt,
vilket man bedémde som avsevirt billigare an att fortsidtta med ombyggnationen.
Vid intervju uppges dock att detta alternativ skulle innebéra att projektet forsena-
des avsevirt, varvid vard- och omsorgsnamnden pa inrddan fran tekniska nimnden
beslot att fortsatta med ombyggnationen. Vard- och omsorgsnamnden har redan
idag ett stort antal externa boendeplaneringar inom bade sin dldreomsorgs- och
LSS-verksamhet. For en mer utforlig beskrivning av detta se kompletterande rap-
port Langsiktig och strategisk lokalforsorjning inom dldreomsorgen och LSS.

Avvikelser mot beslutad investeringsbudget hanteras genom att den bestéllande
lokalnyttjande nimnden dskar mer pengar fran kommunfullmiktige. Dessa medel
fors over till tekniska forvaltningen, vilket beskrivs i avsnitt 3.2.4.2. Genomforan-
deprocessen ovan disponerar medel under produktionsprocessen. Den internhyra
lokalnyttjande forvaltning/namnd erhaller fran tekniska forvaltningen baseras dock
pa hur mycket lokalen kostade att producera, varvid det dr den lokalnyttjande
namnden/forvaltningen som till slut bar kostnaden for eventuella budgetavvikelser.
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Det ar utifran det perspektivet anmarkningsvirt att lokalkategorin externa lokaler
ar kommunens billigaste per kvadratmeter, med en kostnad om 848
kr/kvadratmeter4. Som noterats i samband med diskussionen av diagram 2 ovan
betyder inte detta att det i samtliga fall ar billigare att hyra in externa lokaler.

3.3.2. Bedomning

Tekniska forvaltningen ansvarar for att utifrdn sammanstallt lokalbehovsunderlag
ta fram kostnadsuppskattning och forslag pa mojlig plats for att mota lokalnytt-
jande forvaltningars lokalbehov. Sammantaget utgor behovsunderlag, kostnadsupp-
skattning och platsforslag underlag till investeringsbeslut i samband med kommu-
nens mal och budgetprocess. Som ett resultat av detta genomfors kostnadsupp-
skattningar generellt i ett tidigt skede av investerings- och lokalforsorjningsproces-
sen.

Utifran genomforda intervjuer rader det delade meningar mellan tekniska forvalt-
ningen och lokalnyttjande férvaltningar avseende om slutkostnaden for projekt oft-
ast hamnar inom en felmarginal om 10-20 % jamtemot initialt budgetanslag eller
inte. Oavsett detta finns det exempel pa projekt som haft betydligt storre avvikelse
mot budget. Att rutiner for att uppdatera initiala kostnadsuppskattningar vartefter
mer information inkommer inte ar implementerade anser vi darfor riskabelt. Info-
randet av sddana rutiner kan mojliggora att potentiella killor till forseningar
och/eller fordyrningar av projekt fingas upp i ett tidigare skedde, da handlingsut-
rymmet ar storre.

Vidare har vi inom ramen for denna granskning inte tagit del av en systematiserad
rutin eller riktlinjer for hur tekniska forvaltningen ska utféra kostnadsanalyser. Ett
tydligare ramverk for hur kostnadsanalyser genomfors kan bidra till en battre for-
staelse mellan lokalnyttjande- och lokalproducerade forvaltningar i de fall merkost-
nader eller forseningar uppstar under lokalforsorjningsprocessen. Handlingsbered-
skap och alternativ skulle d&ven kunna byggas in i lokalforsorjningsprocessen fran ett
tidigt skede.

Vi bedomer darmed kontrollmélet som: ej uppfyllt.

3.4. Tillgodoses lokalbehovet?

I detta avsnitt besvaras foljande kontrollmal:

e Forvaltningarna uppfattar att lokalbehovet tillgodoses.

e Det finns hinder for att uppnd en effektiv lokalforsérjningsprocess.

Dessa kontrollmal har till viss del berorts inom ramen for iakttagelser och bedom-
ningar av ovanstaende kontrollmal. Iakttagelser och bedomning nedan ska darfor

forstas som en sammanvigd bild av hur de olika berérda forvaltningarna anser att
lokalforsorjningen i kommunen fungerar, samt om deras lokalbehov tillgodoses.

4 Se diagram 2 ovan.
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Nedan adresseras forst kommunikation och informationsdelning, med fokus pa
forseningar, inom lokalférsorjningsprocessen speciellt. Detta eftersom det inom
ramen for denna granskning identifierats som centralt. Slutligen presenteras identi-
fierade hinder for att uppna en effektiv lokalfoérsorjningsprocess.

3.4.1. Kommunikation inom lokalforsorjningsprocessen

Vid intervju uttrycks att forvaltningarna anser deras uppgift i lokalférsorjningspro-
cessen vara att inkomma med lokalbehovsunderlag samt med underlag och syn-
punkter angidende eventuella lokalanpassningsbehov. System for detta har berorts
under avsnitt 3.2. (kontrollmal 2 och 3) ovan. Intervjuade representanter for ut-
bildnings- och vard- och omsorgsférvaltningarna menar att lokalférsérjningspro-
cessen harvidlag generellt fungera bra.

Socialforvaltningen uppges vid intervju primart hyra in lokaler externt. Vid intervju
uttrycks att missférstdnd, som en konsekvens av otydlig ansvarsférdelning och bris-
ter i etablerade kommunikationskanaler mellan socialférvaltningen och tekniska
forvaltningen resulterat i att externa hyreskontrakt inte sagts upp i tid, samt att lo-
kaler i detaljplan specificerats for fel andamal. Vidare har externa fastighetsagare
fatt information fran bade tekniska forvaltningen och socialférvaltningen. Eftersom
informationen inte stimts av har detta latt till diskrepansers mellan vad tekniska
forvaltningen bestallt och vad socialforvaltningen behéver. Dessa faktorer uppges
vid intervju ha resulterat i merkostnader och forseningar.

Vid intervju beskrivs att forseningar ar det huvudsakliga satt varigenom forvalt-
ningar generellt &dras merkostnader och/eller andra negativa konsekvenser till f61jd
av att om- och nybyggnadsprojekt fallerar avseende budget- och/eller tidplansfolj-
samhet. Detta eftersom det riskerar leda till att kostsamma och sub-optimala tillfal-
liga 16sningar behover implementeras. Exempel pa sddan beskrivs som anvindande
av tillfalliga paviljonger inom utbildningsverksamheten samt behovet av externa
placeringar inom vard- och omsorgsverksamheten. En mer utforlig presentation
avseende konsekvenser av forseningar for Vard- och omsorgsndmnden aterfinns i
kompletterande rapport Langsiktig och strategisk lokalforsorjning inom dldre-
omsorgen och LSS till denna.

Forseningar generellt och oviantade forseningar speciellt beskrivs vid intervju dven
kunna medféra att lokalnyttjande forvaltningar nédgas dndra bestillningar av de-
taljplaner. Detta beskrivs vid intervju vara en kalla till forvirring och merarbete for
samhéllsbyggnadsforvaltningens detaljplanehandliaggare.

Vid intervjuer med ledningspersonal pa lokalnyttjande forvaltningar uttrycks att
man anser att informationsdelningen avseende forseningar i antingen detaljplane-
eller genomforandeprocessen ar bristfillig. Behovet av en mer sammanhéllen och
strukturerad process uttrycks harvidlag.

Kommunicering av forseningar beskrivs vid intervju idag ske genom den styrgrupp
som sitts upp for pagaende projekt. I denna sitter som beskrivits under avsnitt
3.2.4.2. Genomforandeprocessen ovan projektrepresentanter fran tekniska forvalt-
ningen samt representant fran lokalnyttjande forvaltning. Information om forse-
ningar dels inom styrgruppen vid projektgenomging med PowerPoint, under ge-
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mensamma projektmoten. Informationsdelning beskrivs inom ramen for detta fo-
rum ske fortast mojligt. Ingen information uppges dock delas direkt, varken munt-
ligt eller skriftligt, till hela eller andra delar av den lokalnyttjande forvaltningen i
fraga.

Som berorts ovan framkommer vid intervju att samhallsbyggnadsforvaltningens
planavdelning upplever att samarbetet med lokalnyttjande forvaltning behover ini-
tieras i ett tidigare skede si att detaljplanehandldggarna far en battre forstaelse av
vilka lokalbehov lokalnyttjande forvaltningar har. Nar planarbete pagar genomfors
moten mellan detaljplanehandldggarna och representanter fran tekniska forvalt-
ningen. Information om hur planprocessen fortskrider och eventuella forseningar
eller lokalanpassningskrav gar genom dem. Vid intervju beskrivs att ingen eller lite
information delas direkt mellan lokalnyttjade forvaltning och detaljplanehandlag-
gare.

3.4.2. Identifierade hinder for en effektiv lokalforsorjningsprocess
Utifran studerade styrdokument samt genomforda intervjuer har ett antal hinder
for att kommunen ska uppna en effektiv lokalforsorjningsprocess identifierats. Som
adresserats ovan ar bristen pa tydliga och effektiva kommunikationsvégar ett sa-
dant. Detta kommuniceras vid samtliga genomférda intervjuer. Vid tid for gransk-
ning fanns heller ingen faststilld och dokumenterad tidsram och rutin for nir olika
underlag till och steg i lokalforsorjningsprocessen ska vara genomforda och formed-
lade till korrekt instans.

Utifran detta, samt baserat pa beskrivning vid intervjuer, ar avsaknaden av ett tyd-
ligt centralt ledarskap for lokalférsorjningsprocessen ett hinder for uppnéaendet av
en effektiv lokalforsorjningsprocess i kommunen. Vid intervju efterfragas att lokal-
forsorjningsprocessen ska vara mer sammanhallen, samt att en funktion med tyd-

ligt ledarskap instiftas och att detta 4r kommunicerat till samtliga berérda parter.

Utifran intervjuer med ledningspersonal pa lokalnyttjande- och lokalproducerade
forvaltningar framgéar ocksa att otydlighet avseende roller och ansvarsférdelning
inom ramen for bade produktion och forvaltning av lokaler har medfort att ineffek-
tiviteten har uppstatt. Exempel harvidlag ar att lokalnyttjande forvaltningar i vissa
fall tillsatt egna funktioner som endast eller till stor del jobbar med lokalforsorj-
ningsfragor, samt att underlag till lokalférsorjningsprocessen i vissa fall inte in-
kommit i tid for beslut.

For att komma till ratta med detta har kommunen identifierat behovet av att fortyd-
liga ansvar och roller inom investeringsprocessen och drift och underhall. Detta ar
syftet bakom kommunens nya riktlinjer for investering i Botkyrka kommun samt
kompletterande anvisning for investeringsprocessen samt den nya internhyresmo-
dellen, vilka alla ar under framtagande. Utifran tillgingligt material, samt baserat
pa genomforda intervjuer, framgar dock att brister i dokumentering av 6vriga delar
av lokalforsorjningsprocessen fortfarande ar ett hinder for uppnaendet av en effek-
tiv lokalforsorjningsprocess. Vid intervju lyfts att tydliga rutiner for hur centrala
dokument inom lokalférsorjningsprocessen hanteras och vem som ar dokumenta-
gare i olika skeden av processen idag saknas. Detta uppges skapa forvirring och in-
effektivitet, dd samtliga berorda aktorer inte har tillgang till lika och relevant in-
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formation; vilket i sin tur forsvarar samarbetet mellan lokalnyttjande och lokalpro-
ducerade forvaltningar inom lokalférsorjningsprocessen. Vidare forsamrar detta
aven sparbarhet och utviardering av individuella lokalf6rsorjningsprojekt.

For att oka tydligheten avseende var i lokalforsorjningsprocessen man befinner sig
beskrivs vid intervju behovet av att infora tydligare grind beslut, varigenom olika
steg i investerings- och lokalforsorjningsprocesserna kan avgransas och kommuni-
ceras for samtliga berorda namnder/forvaltningar. Arbetet med detta uppges dock
vid intervju ej annu ha konkretiserats. Vid intervju beskrivs vidare att arbetet med
att dokumentera lokalforsorjningsprocessen under verksamhetsaret 2018 fatt sta
tillbaka som en konsekvens av tekniska forvaltningens arbete med kommunens nya
internhyresmodell.

3.4.2.1. Sammanfattning av hinder

Inom ramen for dessa tva kontrollmal och granskningen som helhet har ett antal
hinder for att uppna en effektiv lokalférsorjningsprocess identifierats och beskrivits.
Dessa sammanfattas i punktform nedan:

e Avsaknad av ett tydligt och kommunicerat centralt ledarskap och dgarskap
for lokalforsorjningsprocessen pa strategisk niva. Harvidlag avses en central
funktion som ser till att investerings- och lokalférsorjningsprocesserna ar
sammanhallna och som har 6verblick.

e Tydligare ansvars och rollbeskrivning inom lokalférsorjningsprocessen.

e Tydligare och mer utforlig dokumentstyrning av lokalférsorjningsprocessen.
I detta ingar att dgarskap av dokument och skeden i lokalférsorjningspro-
cessen formaliseras.

e Tydligare och effektivare kanaler for kommunikation mellan berérda for-
valtningar. Har framkommer behovet av tydlig kommunikation i ratt tid
som centralt.

e Integrering av samhallsbyggnadsforvaltningen och planomrédet tidigare i
investerings- och lokalforsorjningsprocessen.

Som beskrivits ovan adresseras aspekter av dessa identifierade hinder inom ramen
for den nya riktlinjen for investeringar med kompletterande anvisningar for inve-
steringsprocessen, samt genom kommunens nya internhyresmodell. Vid intervju
framhalls dock att dessa dokument inte ar heltdckande och att arbetet med att ut-
veckla kommunens investerings- och lokalforsorjningsprocesser behover fortga.

3.4.3. Bedomning

Vi konstaterar att lokalnyttjande forvaltningar vid intervju utrycker att de inte anser
sina lokalbehov tillgodosedda i efterfragad utstrackning. Orsakerna till detta varie-
rar mellan forvaltningarna. Gemensamt ar dock att kritiken handlar om brister i
informationsdelning och avsaknaden av adekvata kommunikationskanaler mellan
samhéllsbyggnadsforvaltningen, tekniska forvaltningen och respektive lokalnytt-
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jande forvaltning. Harvidlag utryckes ocksa behovet av tydligare och mer utforlig
dokumentstyrning av investerings- och lokalforsorjningsprocesserna. I detta ingar
att dgarskap av dokument i olika skeden av lokalférsorjningsprocessen formaliseras
och kommuniceras.

Vidare noterar vi att bristen pa direkt dialog mellan detaljplanehandldggare och
lokalnyttjande forvaltning vid detaljplanering av projekt riskerar leda till att miss-
forstand uppstar om vad lokalen i fraga ska anvandas till eller att hansyn inte tas till
nodvandiga lokalanpassningar for den avsedda verksamheten. Detta kan leda till att
framtagen detaljplanen inte 4r andamalsenlig.

Vi bedomer darfor kontrollmalet som: ej uppfylit.
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4. Bedomning och rekommendat-
ioner

4.1. Avstamning mot kontrollmal

Granskningen har gjorts utifran sex kontrollmal som beror verksamhetsomradet.
Bedomningen av respektive kontrollmal sker i en tregradig skala — uppfyllt, delvis
uppfyllt och ej uppfyllt.

Kontrollmal Bedomning

Kontrollmal: Ej uppfyllt

Kommunens lokalférsorjningsplan har inte uppda-
terats sedan framtagande. Rutin for hur och inom
vilken tidplan lokalférsorjningsplanen ska uppdat-
eras ar inte faststalld.

Det finns en lokalforsorjningsplan
med en tydlig beskrivning av lokal-
behovet?

Endast tre av fem lokalnyttjande namnders lokal-
behovsunderlag ar inkluderade i tekniska namn-
dens lokalresursplan. Lokalresurslanen har inte
uppdaterats for kommande verksamhetsér.

I varken lokalresursplan eller lokalférsorjningsplan
beskrivs atgarder/anvisningar for hur beslutade
projekt ska kunna fardigstallas efter faststalld tid-
plan.

Det finns en vdl fungerande process Kontrollmél: Ej uppfylit

for lokalforsorjning i kommunen Investerings- och lokalférsorjningsprocessens hu-
vudsakliga planhorisont om fyra ar innebdr, jam-
fort med uppskattade ledtider, en stor risk att om-
och nybyggnadsprojekt inte kan fardigstallas efter
beslutad tidplan.

Hur fungerar samverkan mellan
forvaltningarna?

Samarbetet mellan tekniska forvaltningen och lo-
kalnyttjande forvaltningar beskrivs i flera avseen-
den inte fungera andamalsenligt. Bl.a. beskrivs
bade de icke-formella SPUG-moéten och samord-
ningsmoten mellan respektive forvaltningars per-
sonal inte fungerat erforderligt. Detta ar sarskilt
allvarligt avseende SPUG-moten eftersom dessa
moten syftar till att samordna och utveckla lokal-
forsorjningsprocessen som helhet.

Kontrollmal: Ej uppfyllt
Gors tillfredsstdllande kostnadsana-
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lyser (alternativkostnader) av lokal-
investeringarna?

Anser forvaltningarna att behovet av
lokaler tillgodoses?

Hinder finns for att uppna en effektiv
lokalforsorjningsprocess?

Det rader delade meningar om kostnadsuppskatt-
ningar 6verlag ligga inom en felmarginal om 10-20
% jamfort med initialt budgetanslag. Oavsett detta
finns exempel pa projekt som blivit betydligt dy-
rare. Att rutin for att uppdatera initiala kostnads-
uppskattningar vartefter mer information inkom-
mer inte ar implementerade anser vi darfor riska-
belt.

Vi har inom ramen for denna granskning inte tagit
del av nagon systematiserad rutin eller riktlinje for
hur tekniska forvaltningen ska utféra kostnadsana-
lyser.

Brister i de tva ovan redovisade punkterna riskerar
leda till brister i handlingsberedskap och alternativ
for att mota oforutsedda handelser under lokalpro-
duktionsprocessens gang.

Kontrollmal: Ej uppfyllt

Vi konstaterar att lokalnyttjade forvaltningar inte
anser sina lokalbehov tillgodosedda i efterfragad
utstrackning. Anledningen till detta varierar, men
beror primaért tva omraden: brister i kommunikat-
ion och informationsdelning; samt, brister i sam-
ordningen av lokalférsorjningsprocessen.

Harvidlag utryckes ocksa behovet av tydligare och
mer utforlig dokumentstyrning av investerings- och
lokalforsorjningsprocesserna. I detta ingar att dgar-
skap av dokument i olika skeden av lokalforsorj-
ningsprocessen formaliseras och kommuniceras.

Efter genomford granskning rekommenderar vi kommunen att:

e Se 6ver mojligheten att inféra ndgon form av serviceatagande mellan tek-
niska forvaltningen och bestillande forvaltningar avseende anpassning av
lokaler, vid nybyggnation och ombyggnation.

e Prioritera arbetet med att dokumentera en processbeskrivning for Lokalfor-
sorjningsprocessen. Harvidlag ar det viktigt att riktlinjer och rutiner tas
fram for vilken forvaltning och funktion som 4gare olika centrala dokument i
lokalforsorjningsprocessens olika skeden.

e Ta fram arbetsbeskrivningar for olika funktioner inom tekniska forvaltning-

en.
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e En rutin for uppdatering av lokalresursplan och lokalférsorjningsplan tas
fram och implementeras.

e Forsoka begransa utredningsinsatserna i planprocessens tidiga skeden
och styra utredningar till projektprocessens utredningsskede dar resulta-
tet av utredningen behandlas i berord verksamhetsnamnd.

e Fortsitt och forstarka arbetet med att implementera en lingre planhorisont
for bdde kommunens investerings- och lokalforsorjningsprocess. Som denna
granskning visat bidrar nuvarande planhorisont till omfattande risker for

forsening.
2019-02-11
Said Ashrafi Anders Higg
Projektledare Uppdragsledare
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