Upplands-Bro kommun Revisionsskrivelse 2022-06-14
Revisorerna

Till: Kommunstyrelsen, Upplands-Bro kommunfastigheter AB och Upplands-
Brohus AB
For kdnnedom: Kommunfullmaktige

Granskning av lokalforsérjningsprocessen

De fortroendevalda revisorerna har latit EY genomféra en granskning av kommunens
lokalforsorjningsprocess i syfte att beddma om kommunstyrelsen, Upplands-Bro
kommunfastigheter AB och Upplands-Brohus AB sammantaget har sakerstallt en
andamalsenlig lokalférsoérjningsprocess. Var sammanfattande bedémning ar att de berdrda
parterna delvis har sakerstallt en andamalsenlig lokalférsorjningsprocess. Vi ser positivt pa
att det gjorts insatser for att strukturera arbetet men ser fortsatt behov av att starka den
strategiska styrningen och planeringen av lokalférsorjningsfragor.

Var bedémning ar att det finns en dokumenterad lokalférsérjningsprocess men att reglerna
for lokalresursplanering boér revideras i syfte att beskriva processen korrekt. Var bedémning
ar att det i huvudsak finns en fungerande samverkan mellan berérda aktorer i
lokalférsorjningsprocessen avseende planering pa lang sikt och ett effektivt utnyttjande av
befintliga lokaler.

Ansvaret for inhyrning av lokaler hanteras genom reglementen och delegationsordningar. Vi
beddmer att kommunstyrelsen bor géra en dversyn av reglementen for att sdkerstalla att
ansvaren ar konsistenta. Det finns ett behov av att se éver ramavtalet mellan kommunen och
Kommunfastigheter med hanseende till nuvarande forhallanden. | det fall avtalet revideras
menar vi att kommunstyrelsen bér bereda underlag for nytt avtal infor beslut i fullmaktige.

Vi beddmer att det i huvudsak gors tillrackliga prognoser avseende framtida lokalbehov. Vi
bedomer att perspektivet i lokalbehovsrapporten ar tillrackligt langt for att kunna
prognosticera behov i nartid. Vi bedémer att det aven i det korta perspektivet finns generella
svarigheter i att géra prognoser avseende framtida lokalbehov, exempelvis géallande
utbildningsnamndens verksamhet.

Var bedémning ar att det saknas tydliga incitament for verksamheterna att strava mot ett
effektivt lokalutnyttjande. Vi anser darfor att kommunstyrelsen bor skapa en struktur dar
verksamheterna har incitament att effektivisera sitt lokalutnyttjande. Vi bedémer ocksa att
kommunstyrelsen boér utveckla arbetet med mal och nyckeltal for att kunna styra mot och ha
mojlighet att utvardera om kommunen har en effektiv lokalférsorjning. Kommunen kan
utveckla arbetet med att mata nyttjandet av lokaler.

Vi beddmer att det tidigare inte skett nagon tydlig uppfdljning av effektiviteten i lokalkostnader
och lokalutnyttjande. Mot bakgrund av det har det inte heller skett nagon systematisk analys
av lokalkostnader och lokalutnyttjande i syfte att sakerstélla en god effektivitet. Vi ser positivt
pa att det pagar ett arbete med att utveckla nyttjandet av nyckeltal i utbildningsnamndens
verksamheter som framgent kommer att méjliggdra uppfdljning och analys.



Utifran vara bedomningar rekommenderar vi kommunstyrelsen, som ansvarig for att verka
for ett optimalt utnyttjande av kommunens lokaler, att:

Bereda forslag till uppdaterade regler for lokalresursplanering for beslut i fullméaktige.
Utreda behovet av att revidera ramavtalet mellan kommunen och Upplands-Bro
kommunfastigheter efter nuvarande férhallanden.

Utreda hur incitamentsstruktur kan skapas déar verksamheterna uppmuntras att

effektivisera sitt lokalutnyttjande.

Tillse att ett arbete med nyckeltal for lokaler finns i kommunens verksamheter i
enlighet med regler for lokalresursplanering.

Besluta om mal for kommunens lokalférsorjning.

Vi 6nskar svar fran kommunstyrelsen senast 2022-11-15.

For Revisorerna i Upplands-Bro kommun

Roger Gerdin Thomas Ljunggren

Bilaga: Revisionsrapport nr 1/2022 — Granskning av lokalférsdérjningsprocessen
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EY har pa uppdrag av kommunens revisorer granskat kommunens lokalférsérjningsprocess.
Granskningen har syftat till att ge revisorerna underlag for att bedéma om
kommunstyrelsen, Upplands-Bro kommunfastigheter AB och Upplands-Brohus AB
sammantaget har sékerstallt en andamalsenlig lokalférsdrjningsprocess. Var
sammanfattande beddmning ar att de berdrda parterna delvis har sakerstdllt en
dndamalsenlig lokalférsorjningsprocess. Vi ser positivt pa att det under senare ar gjorts
insatser for att strukturera arbetet med lokalférsérjningsfragor men ser fortsatt behov av
att starka den strategiska styrningen och planeringen av lokalférsdrjningsfragor i
kommunen.

Var bedémning &r att det finns en dokumenterad lokalférsérjningsprocess som bidrar till ett
effektivt lokalutnyttjande. Vi bedémer dock att reglerna for lokalresursplanering bér
revideras i syfte att beskriva processen sdsom den nu fungerar. Var bedémning &r att det i
huvudsak finns en fungerande samverkan mellan berérda aktorer i
lokalforsorjningsprocessen avseende planering pa 1ang sikt och ett effektivt utnyttjande av
befintliga lokaler. Samverkan sker framst genom de samordningsmoéten som
fastighetschefen regelbundet haller med verksamheterna.

Ansvaret for inhyrning av lokaler hanteras genom reglementen och delegationsordningar.
Vi beddmer att kommunstyrelsen bér gora en éversyn av reglementen for att sékerstalla
att ansvaren ar konsistenta. Ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter
beslutades av kommunstyrelsen 2006. Av granskningen framkommer att det finns ett
behov av att se 6ver avtalet med hanseende till nuvarande férhallanden. | det fall avtalet
beddms vara i behov av att revideras menar vi, givet avtalets storlek och vikt, att
kommunstyrelsen bér bereda underlag for nytt avtal infér beslut i fullmédktige. Om en
oversyn av ramavtalet genomférs bedémer vi att kommunstyrelsen samtidigt bdr goéra en
dversyn av gransdragningslistan och férvaltningsavtalet i syfte att sakerstélla att avtalet
reglerar aktuella delar och former fér samarbetet mellan kommunen och
Kommunfastigheter.

Av ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter framgar att kommunen ska
inventera och sammanstélla kommunens lokalbehov pa olika tidsperspektiv och Idmna dver
det som underlag till Kommunfastigheters planering. Kommunfastigheter har i dgardirektiv
fatt ansvar att 1ata uppfora/forvarva nya forskolor, skolor och verksamhetslokaler som
efterfragas av kommunen. Var bedémning &r att Kommunfastigheters planering skulle
forenklas om det fran kommunens sida fanns en tydligare information till bolaget om vad
Kommunfastigheter férvantas bygga.

Vi bedémer att det i huvudsak gors tillrackliga prognoser avseende framtida lokalbehov.
Befolkningsprognoserna utgér grunden for att rékna ut lokalbehovet i de olika
verksamheterna. Vi beddmer att perspektivet i lokalbehovsrapporten &r tillrdckligt 1dngt for
att kunna prognosticera behov i nartid. Vi bedémer att det dven i det korta perspektivet
finns generella svarigheter i att géra prognoser avseende framtida lokalbehov, exempelvis
gallande utbildningsndmndens verksamhet.

Var bedémning &r att det, huvudsakligen genom att néamnderna fullt ut kompenserar
verksamheter for tillkommande kostnader vid nybyggnation, saknas tydliga incitament for
verksamheterna att strava mot ett effektivt lokalutnyttjande. Vi anser darfor att
kommunstyrelsen bor skapa en struktur dar verksamheterna har incitament att
effektivisera sitt lokalutnyttjande. Vi bedémer ocksa att kommunstyrelsen bor utveckla
arbetet med mal och nyckeltal fér att kunna styra mot och ha majlighet att utvardera om
kommunen har en effektiv lokalférsorjning. Kommunen kan utveckla arbetet med att mata



nyttjandet av lokaler. Var bedomning &r att kinnedom om hur kommunens lokaler nyttjas
ar en viktig forutsattning for att astadkomma en effektiv lokalanvandning. Darfor anser vi
att kommunstyrelsen bor dvervaga att se dver lokalnyttjandet i kommunens verksamheter.

Vi beddmer att det tidigare inte skett nagon tydlig uppféljning av effektiviteten i
lokalkostnader och lokalutnyttjande. Vidare beddmer vi att det mot bakgrund av det inte
heller skett ndgon systematisk analys av lokalkostnader och lokalutnyttjande i syfte att
sakerstalla en god effektivitet. Vi ser positivt pa att det pagar ett arbete med att utveckla
nyttjandet av nyckeltal i utbildningsnamndens verksamheter som framgent kommer att
mojliggdra uppfdljning och analys.

Baserat pa bedémningarna rekommenderar vi kommunstyrelsen, som ansvarig for att
verka for ett optimalt utnyttjande av kommunens lokaler, att:

Bereda forslag till uppdaterade regler fér lokalresursplanering for beslut i
fullmaktige.

Utreda behovet av att revidera ramavtalet mellan kommunen och Upplands-Bro
kommunfastigheter efter nuvarande férhallanden.

Utreda hur en incitamentsstruktur kan skapas dar verksamheterna uppmuntras att
effektivisera sitt lokalutnyttjande.

Tillse att ett arbete med nyckeltal for lokaler finns i kommunens verksamheter i
enlighet med regler for lokalresursplanering.

Besluta om mal fér kommunens lokalférsérjning.

Stockholm den 13 maj 2022

Jakob Hallén Daniel Larsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor Verksamhetsrevisor



2.1

2.2

2.3

2.4

Bakgrund

En dndamalsenlig lokalforsorjningsprocess ar vasentlig for att tillgodose kommunens
lokalbehov i kvantitativt, kvalitativt och ekonomiskt avseende. Férseningar i arbetet att fa
fram tomtmark och lokaler for kommunens olika verksamheter kan bland annat orsaka
extrakostnader och oldgenheter for bade brukare och personal. En d&ndamalsenlig
lokalférsorjningsprocess ska praglas av saval langsiktig planering som beredskap

for nytillkomna lokalbehov samt avyttringen av dverflédiga lokaler. Den ska ocksa praglas
av att lokalforsorjningen ar effektiv i olika perspektiv, bland annat vad galler
driftskostnader pa kort och lang sikt.

Revisorerna har i sin riskanalys for ar 2022 beslutat att genomféra en férdjupad
granskning av kommunens av lokalférsérjningsprocess.

Syfte och revisionsfragor

Granskningen syftar till att ge revisorerna underlag for att beddma om kommunstyrelsen,
Upplands-Bro kommunfastigheter AB och Upplands-Brohus AB sammantaget har
sikerstallt en &ndamalsenlig lokalférsérjningsprocess.

| granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Finns det en dokumenterad och aktuell lokalférsérjningsprocess som bidrar till ett
effektivt lokalutnyttjande?

o Tillampas i sa fall denna processbeskrivning?

Finns det en fungerande samverkan mellan berérda aktérer i
lokalforsorjningsprocessen avseende planering pa 1ang sikt och ett effektivt
utnyttjande av befintliga lokaler?

Gors tillrackliga prognoser avseende framtida lokalbehov?
Vidtas atgéarder for att effektivisera lokalutnyttjandet?

Foéljs effektiviteten i lokalkostnader och lokalutnyttjande upp och analyseras detta i
syfte att sdkerstdlla en god effektivitet?

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som anvands i granskningen for
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna utgors av:

Mal och budget 2022-2024
Av fullmaktige beslutade policys
Agardirektiv fér Kommunfastigheter

Agardirektiv fér Upplands-Brohus
Genomférande och avgransning

Granskningen avser kommunstyrelsen, Upplands-Bro kommunfastigheter AB och Upplands-
Brohus AB.



Granskningen har genomférts genom dokumentanalys och intervjuer med nyckelpersoner
inom kommunledningskontoret, Kommunfastigheter och inom kommunala verksamheter
som utnyttjar lokalerna. Lokaler fér aldreomsorg och skola har valts som
granskningsobjekt varfor representanter for lokalplanering intervjuats inom socialkontoret
och utbildningskontoret. Se bilaga 1 for en forteckning 6ver intervjuade funktioner.

Granskningen har dven omfattat styrningen avseende trygghetsboenden. Fragan ligger
under Upplands-Brohus AB.

Granskningen har endast omfattat lokaler for kommunal verksamhet, inte kommersiella
och andra av kommunen dgda lokaler.



3.1

3.2

3.3
3.3.1

Utgangspunkter fér granskningen

Overgripande mal och budget 2022"

Overgripande mal och budget 2022 faststéller inte ndgra direkta mal eller instruktioner fér
lokalférsérjningsprocessen. Avseende mal och riktlinjer for god ekonomisk hushalining
faststalls att:

Kommunen ska planera, bygga och underhalla sina anldggningar for langsiktig
brukbarhet, minskad miljobelastning, bibehallen funktion och bibehallet varde
under anldggningarnas livslangd.

Verksamheterna ska halla sin budget och bedrivas inom de ekonomiska ramarna
som beslutats, kvalitativt, effektivt och med stor kostnadsmedvetenhet.

Avseende kommunens utbildningsverksamhet fastslas under det dvergripande malet
lustfyllt Iarande att resurser behdver prioriteras dar de gér som storst skillnad for
kommunens barn och elever.

| samband med beslut om budget fattar fullmaktige dven beslut om lokalférsérjningsplan
(se 4.2.3) som en bilaga till budget.

Reglementen

Av kommunstyrelsens reglemente” framgar att det i kommunstyrelsens styrfunktion ingar
att verka for ett optimalt utnyttjande av kommunens lokaler. Vidare framgar att
kommunstyrelsen pa delegation fran kommunfullmaktige ska besluta i &renden som rér att
hyra lokaler for kommunens behov, i férsta hand fran Upplands-Bro kommunfastigheter AB
samt att hyra ut kommunens lokaler som inte upplatits till annan ndmnd.

Aldre- och omsorgsndmnden och utbildningsndmnden har inte delegerats ndgot ansvar fér
inhyrning eller uthyrning av lokaler i sina reglementen.

Regler for lokalresursplanering

Overgripande mal och syfte

Regler for Iokalresursplanering3 faststaller regler fér kommunens lokalresursférsérjning.
Syftet med reglerna ar sdkerstalla:

En effektiv anvandning av lokaler och anlaggningar samt bostader f6ér socialt
andamal

Att den strategiska planeringen ger en langsiktig handlingsplan och sakerstaller
effektivitet och kvalitet i lokalresursplaneringen

Ett kontinuerligt arbete med att astadkomma produktiva och effektiva lokaler och
anldaggningar fér kommunkoncernens verksamheter

Att en val fungerande samverkan i lokalférsorjningsfragor sker mellan ndmnder och
kommundgda bolag

! Overgripande mal och budget 2022 med planering fér 2023 - 2024, beslutad av kommunfullméktige 2021-
06-09

2 Reglemente fér kommunstyrelsen, Beslutad av kommunfullmdktige 2018-10-17, Reviderad efter
kommunfullmaktiges beslut 2020-04-29

’ Regler for lokalresursplanering, beslutad av kommunfullmdktige 2020-12-10 §10



3.3.2

3.3.3

3.4
3.4.1

Av reglerna framgar att lokalresursplaneringens évergripande mal &r att uppna en
dndamalsenlig, effektiv, sund och sdker verksamhetsmiljé som bidrar till hdg produktivitet
och kvalitet fér kommunens verksamheter.

Lokalstyrgrupp

Av reglerna framgar att det ska finnas en lokalstyrgrupp som ansvarar for den strategiska
samordningen, planeringen och uppféljningen av lokalférsérjningen samt att driva
lokalforsorjningsfragorna framat och tillse att beslut kan fattas av ratt organ inom
kommunen. Styrgruppen ska ledas av kommundirektéren, vilken utser évriga medlemmar.
Gruppen ska enligt reglerna:

Leda och samordna kommunens lokalresurser samt ta fram forslag till prioritering
mellan olika behov och énskemal om lokaler

Samordna lokalplanering med kommunens fysiska planering, verksamhetsplanering,
bostadsforsorjningsplanering, investeringsplanering, ekonomiska planering samt
miljoplanering

Foresla beslut som effektiviserar lokalutnyttjandet
Lokalberedningsgrupp

Reglerna faststaller att kommunen ska ha en lokalberedningsgrupp, vilken svarar fér
samordning, planering, uppféljning och beredning av drenden infor beslut i styrgruppen.
Beredningsgruppen utses av och rapporterar till styrgruppen. Beredningsgruppen har till
uppgift att:

Foresla mal och méatetal for att styra och félja upp kommunens lokalférsorjning,
lokalanvandning och lokalkostnader

Foresla atgarder for att effektivisera lokalanvandningen
Foresla prioriteringar mellan olika behov och 6nskemal om lokaler
Foresla atgarder for att minska kostnaderna

Foresla forandringar i lokalbestandet
Bolagsordning och agardirektiv
Upplands-Bro kommunfastigheter AB

Av bolagsordningen® framgdr att bolaget har till foremal fér sin verksamhet att inom
Upplands-Bro kommun kopa, sélja och dga fastigheter for att pa dessa uppfora, forvalta,
hyra in och upplata lokaler, utrymmen och anldaggningar fér kommunala verksamheter eller
verksamheter som dr angeldgna fér kommunens utveckling och drift.

Bolaget ar skyldigt att utféra de uppdrag som bolaget tilldelas av sin dgare. Verksamheten
ska bedrivas at &garen/i dgarens stélle.

Andamalet med bolagets verksamhet &r att férse kommunens férvaltningar och andra
organisationer som bedriver kommunalt finansierade eller angeldgna verksamheter med
dndamalsenliga lokaler och anldggningar samt att i dvrigt hyra ut pa marknaden.

Av &gardirektivet® for Upplands-Bro kommunfastigheter AB som finns i Overgripande mal
och budget 2022 framgar att det bland annat aligger bolaget att:

N Bolagsordning for Upplands-Bro kommunfastigheter AB, antagen vid extra bolagsstamma 2015-04-23 efter
beslut i kommunfullmaktige 2015-04-22.

® Rgardirektiv i Overgripande mal och budget 2022.



Ta fram ett program for energieffektivisering i samtliga lokaler med malet att
reducera férbrukning av el och varme.

Oka kundnéjdheten och vérdera genom NKI.

Arbeta aktivt for trivsamma utemiljéer och verka for 6kad trygghet i och runt
fastigheterna.

Schablondelen i gallande hyressattningsmodell far upprdknas med 1 % infér 2022.

Lata uppféra/férvdrva nya foérskolor, skolor och verksamhetslokaler som efterfragas
av kommunen.

3.4.2 Upplands-Brohus AB

Av bolagsordningen® framgar att bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom
Upplands-Bro kommun kopa, sélja och &ga fastigheter for att pa dessa uppfora, forvalta
och upplata bostader, affarslagenheter och andra kollektiva anordningar samt att bedriva
annan darmed forenlig verksamhet som ar kommunalrattsligt godtagbar.

Bolagets syfte ar att - med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip - tillgodose
behovet av bostadder och god boendeservice for i férsta hand invanarna i Upplands-Bro
kommun.

Av dgardirektivet’ fér Upplands-Brohus AB som finns i Overgripande méal och budget 2022
framgar att det bland annat aligger bolaget att uppféra och tillhandahalla fler
trygghetsbostader.

° Bolagsordning for aktiebolaget Upplands-Brohus AB, antagen vid extra bolagsstamma 2015-04-23 efter
beslut i kommunfullmaktige 2015-04-22.

" Rgardirektiv i Overgripande mal och budget 2022.



4.1
4.1.1

| Lokalbehovsrapport 2022° beskrivs kommunens hyresbestdnd. Merparten av kommunens
verksamhetslokaler dgs av Upplands-Bro kommunfastigheter AB, med undantag for
bostader som i huvudsak dgs av AB Upplands-Brohus. Darutéver ags kultur- och
idrottslokaler samt nagra exploateringsfastigheter direkt av kommunen. Sammantaget hyr
kommunens verksamheter cirka 120 000 kvadratmeter déar utbildningskontoret ar den
enskilt storsta brukaren pa ungefér 65 procent av den totala ytan. Den aggregerade
kostnaden for lokaler uppgar till cirka 180 miljoner kronor arligen. Nédmndernas och
kommunstyrelsens andel av den totala kostnaden presenteras i figur 1.

Figur 1. Namndernas och kommunstyrelsens andelar av den totala lokalkostnaden.

%

= Utbildningsnamnden (46 %)

Socialndmnden (15%)
= Gymnasie- och arbetslivsnamnden (8%)
m Kultur- och fritidsndmnden (12%)
Aldre- och omsorgsnamnden (13%)

Kommunstyrelsen (6%)

Styrning av lokalférsérjning
Roller och ansvar

Lokalstyrgrupp bestar av kommundirektér, ekonomichef, tf. samhéllsbyggnadschef samt
fastighetschef. Kontorschefer och Upplands-Bro kommunfastigheter deltar vid behov.

Lokalberedningsgruppen som aterfinns i regler for lokalresursplanering har enligt uppgift
upphort. Gruppen upplevdes vara for stor for att genomféra sitt uppdrag effektivt. | stallet
har fastighetschefen samordnat lokalbehovet med representanter for utbildningskontoret,
socialkontoret, kultur- och fritidskontoret samt kommunfastigheter pa individuell basis.
Moten har enligt uppgift skett ungefar en gang i manaden.

Det finns ett ramavtal fér verksamhetslokaler mellan Upplands-Bro kommunfastigheter AB
och Upplands-Bro kommun® som reglerar relationerna mellan kommunen och
Kommunfastigheter gallande lokalfragor for den kommunala verksamheten.
Kommunstyrelsen tecknade avtalet fér kommunens rékning. Vi har inte inom ramen for
granskningen kunnat se att beslutet att teckna avtalet delegerats fran kommunfullmé&ktige
till kommunstyrelsen.

8 Beslutad av kommunstyrelsen 2021-02-26
® Beslutat av kommunstyrelsen 2006-11-20.
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Enligt avtalet ska kommunen och Kommunfastigheter gemensamt arbeta for att skapa
dndamalsenliga lokaler for respektive verksamhet med rimliga hyresnivaer, dar viktiga
forutsattningar for detta ar:

Omsesidig information
Gemensam langsiktig planering

Att vid behov underlatta for omstruktureringar eller avvecklingar av hela eller delar
av fastigheter till forman for alternativt utnyttjande

Av granskningen framkommer att Upplands-Bro kommunfastigheter anser att det finns
vissa oklarheter kring vad dgaren anser att bolagets langsiktiga uppdrag ar, i huvudsak
gallande om bolaget ska bygga nytt och forvalta eller ska fokusera pa endast forvaltning.
Styrelsen i Upplands-Bro kommunfastigheter har i en skrivelse till kommunstyrelsen
efterfragat ett klargérande fran dgaren i denna fraga eftersom styrelsens ledaméter
upplever otydlighet om &garens mal och férvantningar. | skrivelsen konstaterar styrelsen
att det finns ett behov av att uppféra verksamhetslokaler i kommunen fram till 2030.
Vidare konstaterar styrelsen att bolaget har dgardirektiv att Iata uppféra nya férskolor,
skolor och verksamhetslokaler men att inga bestallningar fran kommunen har gjorts sedan
2016 varfor styrelsen stéller sig fragan "vad dgaren vill med bolaget?". Styrelsen menar
att vad &garen vill med bolaget paverkar planeringen av personella resurser i form av antal
personer och olika kompetenser.

Reglering av beslut om inhyrning av lokaler

Ramavtalet faststaller de villkor som gadller fér samtliga hyreskontrakt for
verksamhetslokaler som har tecknats eller kommer att tecknas mellan Kommunfastigheter
och ndmnderna. Av avtalet framgar att néamnderna tecknar och sjalvstandigt svarar for
objektsvisa hyreskontrakt inom sina respektive ansvarsomraden.

| reglementet har kommunstyrelsen delegerats ansvar fran fullméktige att hyra lokaler for
kommunens behov, i férsta hand fran Upplands-Bro kommunfastigheter AB, samt att hyra
ut kommunens lokaler som inte upplatits till annan ndmnd. | kommunstyrelsens
delegationsordning'® delegeras beslut om upplatelse och inhyrning av lokaler och
bostadsldgenheter for en tid av hégst tio ar per avtalsperiod, inkluderande uppsagning av
s&dana avtal till kontorschef''. Vidare delegeras hyra av byggnad pa ofri grund till ett varde
av upp till 15 prisbasbelopp till berérd kontorschef, och vid hyra av byggnad pa ofri grund
till ett varde av 6ver 15 prisbasbelopp till samhaéllsbyggnadsutskottet.

Aldre- och omsorgsndmnden och utbildningsndmnden har inte delegerats ndgot ansvar fér
inhyrning eller uthyrning av lokaler i sina reglementen. | delegationsordning fér
utbildningsndmnden*® har inte beslut om inhyrning delegerats. | dldre- och
omsorgsnamndens delegationsordning framgar dock att ndmnden delegerat ansvar for att
teckna hyreskontrakt avseende lokaler till socialchef (inom beloppsgrdnsen fem (5)

10 Kommunstyrelsens delegationsordning, beslutad av kommunstyrelse 2022-03-16

M | kommunstyrelsens delegationsordning anges att kontorschefen ar den hdgsta chefen for varje kontor. |
Upplands-Bro finns fem kontor: kommunledningskontoret som svarar mot kommunstyrelsen,
samhallsbyggnadskontoret som svarar mot kommunstyrelsen, bygg- och miljdndmnden och tekniska namnden,
utbildningskontoret som svarar mot utbildningsnamnden och gymnasie- och vuxenutbildningsndmnden,
socialkontoret som svarar mot socialndmnden och dldre- och omsorgsnamnden samt kultur- och
fritidskontoret som svarar mot kultur- och fritidsndmnden. Av delegationsordningen framgar att det under
kommunstyrelsen finns tva kontorschefer, kommundirektéren och samhallsbyggnadschefen. | de flesta fall dar
kontorschef &r angiven som delegat i kommunstyrelsens delegationsordning ar det darfér kommundirektoren
eller samhéllsbyggnadschefen som avses.

*? Beslutad av Utbildningsndmnden den 24 augusti 2021.
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1.1.2

prisbasbelopp i arskostnad), avdelningschef (tre (3) prisbasbelopp i arskostnad) och
enhetschef (ett (1) prisbasbelopp i arskostnad). Detta trots att ansvaret for fragorna inte
har delegerats till dldre- och omsorgsnamnden fran kommunfullmaktige i reglementet.

Gallande 6vriga namnder har socialndmnden delegerats ansvar fran fullméaktige att hyra
lokaler for namndens behov, i férsta hand fran Upplands-Bro Kommunfastigheter AB.
Kultur- och fritidsnamnden har delegerats ansvar for att hyra lokaler fér namndens behov, i
forsta hand fran Upplands-Bro Kommunfastigheter AB samt for tillfallig uthyrning eller
annan upplatelse av lokaler som namnden férfogar éver, enligt kommunfullmaktiges
faststdllda riktlinjer. Av intervjuer framgar att uthyrning av lokaler i kommunen framst &r
aktuellt for kultur- och fritidsnamnden varfor det, utéver kommunstyrelsen, bara ar kultur-
och fritidsnamnden som delegerats detta ansvar i reglementet.

Av granskningen framgar att kommundirektdrens delegationslista™ i huvudsak anvands for
att hantera inhyrning av lokaler i kommunens olika verksamheter. | denna ges
kommundirektdren ratt att vidaredelegera beslut om upplatelse och inhyrning av lokaler
och bostadsldgenheter for en tid av hdgst tio ar per avtalsperiod, inkluderande uppsagning
av sadana avtal till kontorschef med vidaredelegeringsratt till enhetschef.

Reglering av roller i lokalférsérjningsprocessen enligt ramavtalet

| ramavtalet faststélls kommunens, Kommunfastigheters, och ndmndernas respektive
ansvarsomraden. Kommunen ska inventera och sammanstélla kommunens lokalbehov pa
olika tidsperspektiv och Idmna 6ver det som underlag till Kommunfastigheters planering.
Dessutom har kommunen ansvar for att alla myndighetskrav ar uppfyllda vid dvertagandet
av respektive fastighet. Kommunfastigheter svarar for att tillhandahalla lokaler som
uppfyller de krav som féljer av géllande lagar, forordningar och andra bestammelser utifran
kommunens behovsplanering. Kommunfastigheter har ocksad ansvar for underhall sa att
byggnadernas varde inte férsamras. | samarbete med namnderna ska Kommunfastigheter
ocksa verka for att byggnaderna &r &ndamalsenliga fér bedriven verksamhet.

Ramavtalet faststaller en arbetsprocess for Kommunfastigheter vid ny- om- och
tillbyggnader som delas in i fyra skeden. | det forsta skedet, utredningsskedet, klarlaggs
hyresgdstens lokal- och funktionskrav och férslag till 16dsning [d&mnas. Hyresgdsten ar sjalv
ansvarig for detta skede, men Kommunfastigheter ska lamna fastighetstekniska och
arkitektoniska forslag samt féresla l6sningar och 6verlamna kostnadsbedémning med
uppskattad hyreskostnad. Det andra skedet, férslagsskedet, inbegriper utarbetning av
beslut fér genomférande, vilket innefattar utarbetande av forslagshandlingar och kalkyler,
som i sin tur ligger till grund for en hyresoffert som Iamnas till hyresgasten. | det tredje
skedet, genomfdrandeskedet, ska Kommunfastigheter, efter skriftlig bestdllning,
genomfoéra projektering, upphandling och produktion. | detta skede har hyresgdsten ratt
och skyldighet att kontinuerligt félja arbetet, for att bevaka och godkdanna eventuella
avvikelser med avseende pa lokalkrav, funktion och ekonomi. Slutligen sker i det fjarde
skedet, uppfdljningsskedet, en slutredovisning om projektets ekonomiska utfall och
funktion till hyresgasten.

Hyresgasten dger, efter Kommunfastigheters godkannande, ratt att géra ombyggnads-,
anpassnings- eller underhallsarbeten pa egen bekostnad. Kommunfastigheter har ansvar
for periodiskt underhall, skotsel, reparationer och drift av lokalen, saval inre som yttre om
inte annat anges i en lista med specifik ansvarsférdelning. Lokalerna ska hallas i ett gott
och funktionsdugligt skick och sa att vardet inte férsamras. Hyresgasten svarar fér den
dagliga skétseln och renhaliningen samt underhall av inredning och utrustning.

B Delegationslista fér kommundirektéren, Vidaredelegation fran Kommunstyrelsen, beslutad den 27 mars
2022 KS 22/0232
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Hyresgasten dger enligt ramavtalet ratt att, tillfalligt eller permanent, i andra hand hyra ut
lokal eller del av lokal efter Kommunfastigheters skriftliga tillstand.

| ramavtalet finns dven en gransdragningslista som reglerar ansvar och kostnader mellan
Kommunfastigheter och hyresgast/forvaltning for drift, reparation/underhall/skotsel samt
utbyte till nytt. Av grénsdragningslistan framgar att all bestalld standardhdjning ar
hyresgenererande eller féremal for fakturering. Av intervju framgar att det finns vissa
otydligheter i gransdragningslistan. Det Iyfts dven att SKR:s Granslista fér kommuner och
regioner troligtvis ar mer omfattande an listan i ramavtalet men samarbetet mellan
kommunen och kommunfastigheter fungerar enligt kommunen tillrackligt val for att reda ut
eventuella oreglerade problem om sadana uppstar. Fran bolagets sida lyfts att det vore bra
om gransdragningslistan ses 6ver och uppdateras.

Av granskningen framgar att det, utéver ramavtalet, dven finns ett férvaltningsavtal mellan
kommunen och kommunfastigheter som signerades av VD fér kommunfastigheter och
kommundirektdr ndgot ar efter att ramavtalet tradde i kraft. Forvaltningsavtalet galler de
fastigheter som kvarstar i kommunens dgo. Av granskningen framgar att avtalet inte
fungerat pa det satt det &r tankt utan att kommunen snarare avropat tjanster fran
Kommunfastigheter. Vi har inte inom ramen for granskningen haft mojlighet att granska
avtalet.

4.1.2 Fastighetsorganisation

Genom en omorganisation pa kommunledningskontoret i juni 2020 uppréattades en
fastighetsenhet, vars syfte dr att arbeta med fastighetsekonomiska analyser och planering
och som ligger inom ekonomiavdelningen. Fastighetsenheten ska enligt en VD-rapport™
fran VD fér Upplands-Bro kommunfdretag AB, tillika kommundirektdr, arbeta i ndra
samarbete med Upplands-Brohus och Kommunfastigheter. Malsattningen var att enheten
skulle leda till starkt Iangsiktighet i prognosarbete, skapa tydlighet inom
lokalresursprocessen och bereda férbattrade forutsattningar fér kommunens strategiska
arbete med fastighetsfragor. Av intervjuer framgar ocksa att kommunens arbete med
lokalforsorjningsfragor har fortydligats och strukturerats betydligt sedan
fastighetsenhetens upprattande.

Fastighetsenheten har sedan dess bildande endast bestatt av en fastighetschef. Av
intervjuer framgar att det ofrankomligen funnits ett personberoende i
lokalférsorjningsfragor eftersom det centralt i kommunen bara funnits en tjanst som
arbetat med fragorna. Fastighetschefen namns darfor av flera intervjuade som en
nyckelperson i arbetet med lokalfragor i kommunen och den utveckling i hantering av
frdgorna som skett under senare ar. Vid granskningstillfallet ska fastighetschefen avsluta
sin tjanst, vilket innebdr att posten tillfalligt tas dver av kommunens ekonomichef till dess
en ersattare finns pa plats. Fastighetschefen kommer att ersattas av en lokalstrateg som
ska ha befogenheter liknande de som fastighetschefen har haft. Av intervjuer framgar att
fastighetschefen inte har ndgot egentligt mandat att fatta beslut i lokalfragor utan ar
beroende av att fa gehdr hos andra i organisationen fér att kunna verka.

Flera intervjuade lyfter att det framgent hade varit édnskvart med en storre
fastighetsorganisation under kommunstyrelsen som i viss utstrackning kan dverta den
hantering av lokalfragor som idag sker av tjanstepersoner som inte har fastighets- eller
lokalfragor som huvudkompetens ute i verksamheterna. Som exempel lyfts att leda
lokalrelaterade projekt och skéta inhyrning av lokaler. Det finns inga rutiner som reglerar
att vissa fragor ska ga via fastighetsenheten i syfte att nyttja fastighetsexpertis och
undvika att férdyrande misstag begas i olika skeden av lokalférsdrjningsprocessen. Av

1 VD-rapport Upplands-Bro kommunforetag AB juni 2020, 2020-06-03.
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4.1.3

intervjuer framgar att det inom ramen for befintlig bemanning inte heller finns resurser att
stdtta verksamheterna med att vara grindvakt och kontrollera underlag i alla sadana fragor.
Samtidigt framkommer att det finns risker med att personer som inte har fastigheter eller
lokaler som huvudkompetens verkar som projektledare eller hyr in lokaler. Det har konkret
inneburit att verksamheterna ingatt hyresavtal av skiftande kvalitet och utformning, bland
annat till foljd av att fel mallar har anvants. | intervjuer lyfts ocksa fastighetsorganisationen
har utvecklats under senare ar vilket bland att lett till att verksamheterna &r ndjdare och
att kommunledningskontoret har battre kontroll pa kostnadsdrivande och vdsentliga
kostnader.

Inom utbildningsnadmnden, som ocksa har hdgst lokalkostnader i kommunen, finns en
lokalstrateg som arbetar i nara samarbete med fastighetsenheten. Samarbetet med
utbildningskontoret lyfts i intervjuer som valfungerande mycket till foljd av att det finns en
dedikerad resurs som arbetar med fragorna.

Beddmning

Var bedémning &r att finns det en dokumenterad lokalférsérjningsprocess som bidrar till ett
effektivt lokalutnyttjande. Vi bedémer dock att reglerna for lokalresursplanering bér
revideras i syfte att beskriva processen sasom den nu fungerar. Det avser framst att
lokalberedningsgruppen har ersatts av samordningsméten mellan fastighetschef och
verksamheterna. Var bedémning &r att det i huvudsak finns en fungerande samverkan
mellan berdrda aktorer i lokalforsorjningsprocessen avseende planering pa 1ang sikt och ett
effektivt utnyttjande av befintliga lokaler. Samverkan sker framst genom de
samordningsmdten som fastighetschefen regelbundet haller med verksamheterna.

Asidosattandet av de skrivna reglerna avseende lokalbehovsgruppen till mindre
samordningsmdten mellan fastighetschefen och verksamheterna riskerar enligt var
beddmning att ytterligare 6ka personberoendet av fastighetschefen och det finns en risk
att etablerade arbetssatt forsvinner nar nyckelpersoner byter tjanst. Det finns i sddana
situationer dven en risk att de, i var mening viktiga, ansvar som lokalberedningsgruppen
har enligt reglerna for lokalresursplanering framgent inte hanteras. Detta forstarker
behovet av att reglerna for lokalresursplanering uppdateras. Vi bedomer ocksa att
fastighetsenhetens roll kan tydliggéras avseende i vilka fragor enheten ska stétta
verksamheterna for att sakerstalla att personer som har fastigheter eller lokaler som
huvudkompetens exempelvis kvalitetssakrar projektledning och hyr in lokaler.

Ansvaret for inhyrning av lokaler hanteras genom reglementen och delegationsordningar.
Vi bedémer att kommunstyrelsen bor géra en dversyn av reglementena for att sdkerstalla
att ansvaren &r konsistenta. Vi ser exempelvis att vissa ndmnder delegerats ansvar fran
fullmaktige att hyra lokaler for némndens behov medan detta ansvar saknas hos andra
namnder. En ndmnd som inte fatt ansvaret delegerat till sig av fullméaktige &r aldre- och
omsorgsndmnden. Aldre- och omsorgsndmnden har, trots detta, delegerat ansvaret vidare
ner i chefsleden. Vi bedémer att namnden bara kan vidaredelegera uppgifter som férst har
delegerats till ndmnden av fullmaktige genom reglementet.

Ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter beslutades av kommunstyrelsen
2006. Av granskningen framkommer att det finns ett behov av att se dver avtalet med
hdnseende till nuvarande forhallanden. | det fall avtalet bedéms vara i behov av att
revideras menar vi, givet avtalets storlek och vikt, att kommunstyrelsen bor bereda
underlag for nytt avtal infor beslut i fullméaktige. Av granskningen framgar att det dven
finns ett forvaltningsavtal mellan kommunen och Kommunfastigheter som inte fungerat
enligt den ursprungliga intentionen. Vi har inte inom ramen fér granskningen granskat
forvaltningsavtalet och kan darfor inte heller bedéma de eventuella brister som finns i
avtalet. Om en 6versyn av ramavtalet genomférs beddmer vi att kommunstyrelsen
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samtidigt bér géra en 6versyn av gransdragningslistan och férvaltningsavtalet i syfte att
sakerstdlla att avtalet reglerar aktuella delar och former fér samarbetet mellan kommunen
och Kommunfastigheter.

Av ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter framgar att kommunen ska
inventera och sammanstalla kommunens lokalbehov pa olika tidsperspektiv och [dmna éver
det som underlag till Kommunfastigheters planering. Vi bedémer att det finns en
inventering och sammanstalining av kommunens lokalbehov pa olika tidsperspektiv men att
sammanstallningen inte fungerar som underlag till Kommunfastigheters planering eftersom
det inte finns ndgot beslut kring vad eller hur stor andel av lokalbehovet som
Kommunfastigheter ska bygga. Kommunfastigheter har i sitt dgardirektiv fatt ansvar att
|ata uppfdra/forvarva nya forskolor, skolor och verksamhetslokaler som efterfragas av
kommunen. Av ramavtalet framgar ocksa att kommunen och Kommunfastigheter
gemensamt ska arbeta for att skapa dndamalsenliga lokaler for respektive verksamhet med
rimliga hyresnivaer och att viktiga forutsattningar fér detta &r dmsesidig information och
en langsiktig planering. Var bedémning ar att Kommunfastigheters planering skulle
forenklas om det fran kommunens sida fanns en tydligare information till bolaget om vad
Kommunfastigheter férvantas bygga.

Lokalférsorjningsprocessen

Regler for lokalresursplanering faststaller en process for lokalresursplanering i kommunen.
Reglerna antogs av kommunfullmaktige i februari 2020 och av intervjuer framgar att
arbetet i processen fortfarande ar relativt nytt och att det darfér fortfarande kan utvecklas
och férfinas.

Processen inleds med att respektive namnd gor en inventering av lokalbehov. |
inventeringen ska behovet pa kort och 1ang sikt, pagaende lokalprojekt, samt befintliga
lokalresurser och nuvarande nyttjande beskrivas. Kommunledningskontoret sammanstaller
inventeringarna i en lokalbehovsrapport. Rapporten ska innehalla:

Faktorer i omvarlden som paverkar lokalbehovet
Befolkningsprognoser
Verksamheternas utveckling och behov av lokaler

Lokalbestandets utveckling som exempelvis underhallsatgarder och
verksamhetsanpassningar

Nyckeltal fér vagledning och styrning av lokalbehov

Rapporten éverlamnas till kommunstyrelsen och utgor ett underlag fér budgetarbetet.
Baserat pa bland annat rapporten ska en lokalférsérjningsplan tas fram och finnas som
bilaga till kommunens budget. Planen ska innehalla prioriterade lokalprojekt, nar de avses
pabdrjas och avslutas, investeringsutgifter samt paverkan pa kommunens driftkostnader.
Figur 2 beskriver 6versiktligt lokalférsérjningsprocessen utifran reglerna.

Figur 2. Lokalférsorjningsprocessen.

Inventering av

lokalbehov Lokalbehovsrapport Lokalfdrsorjningsplan

Befolknings- och behovsanalyser

Regler for lokalresursplanering faststéller att lokalbehovsrapporten ska innehalla
befolkningsprognoser. Det framgar inte mer specifikt vad dessa prognoser ska innefatta
eller hur de ska analyseras. Befolkningsprognoserna utgdr grunden for att rdkna ut

14



4.2.2

.1.1.3

lokalbehovet i de olika verksamheterna. Av intervjuer framgar att det alltid finns en
osakerhet i prognoserna och det sker forandringar till féljd av exempelvis férandrade
beteenden och flyttmonster. Prognosen f6r nar kommunen skulle passera 30 000 invanare
uppges ha stadmt bra, prognoserna uppges dock ha stdmt nagot sémre under senare ar.

| lokalbehovsrapport 2022 faststdlls befolkningsprognoser fér kommunen som helhet samt
for personer under 18 och personer 6ver 65 och uppdelat pa olika geografiska
prognosomraden. Okning prognostiseras i bade befolkningen som helhet och i de bada
avgransade aldersgrupperna. Kommunens sammanlagda befolkning prognostiseras na

36 344 personer vid slutet av prognosperioden vilket &r ar 2029. Andelen av befolkningen
over 65 ar forvantas ligga relativt konstant, cirka 15,5 procent 2019 och 15,3 procent
2029. Daremot prognostiseras andelen av befolkningen 6ver 80 ar att 6ka fran cirka 3,2
procent 2019 till ungefar 4,9 procent 2029. Andelen av befolkningen under 18 ar
prognostiseras ligga forhallandevis still, 26,1 procent 2019 och 26,8 procent 2029.

Utkastet till lokalbehovsrapport 2023 innehaller i stort samma information men
prognostiserar en betydligt hdgre tillvaxttakt for befolkningen. | denna prognostiseras
kommunen ha en befolkning pa 39 839 ar 2029, och 40 468 vid prognosperiodens slut
2030. | rapporten prognostiseras andelen av befolkningen dver 65 ar att minska till 14,3
procent 2029. Vidare férvantas andelen av befolkningen 6ver 80 ar fortfarande 6ka, men
inte lika drastiskt som i prognosen fran lokalbehovsrapport 2022, till 4,6 procent 2029.
Andelen av befolkningen under 18 ar prognostiseras ligga pa 26,9 procent 2029.

Bada rapporterna innehaller korta kommentarer géllande kommunens tillvaxt det
féoregaende aret samt dess eventuella avvikelse fran prognos. Den relativa mangden
invanare dver 65 ar eller under 18 ar skrivs inte ut direkt i ndgon av
lokalbehovsrapporterna, men kan raknas fram givet de data som presenteras.

Ndmndernas inventering/Lokalbehovsrapport

| Lokalbehovsrapport 2022 redogérs féor ndmndernas befintliga situation samt
prognostiserade lokalbehov fram till 2029.

Utbildningsnamnden

Vid granskningstidpunkten férfogar utbildningsnamnden &ver cirka 71 000 kvadratmeter
inhyrd lokalyta, bestdende av 16 férskolor och tio grundskolor i kommunal regi. Fristaende
verksamheter finns i 10 férskolor och 3 grundskolor.™

Lokaler for férskola och grundskola utgér nastan halften av kommunens samlade
lokalkostnader. Historiskt har det funnits manga paviljonger inom férskolans, grundskolans
och sarskolans verksamheter for att [6sa problem med underkapacitet i
verksamhetslokaler, vilket har varit associerat med hdgre lokalkostnader. Av intervjuer
framgar att det sedan en tid pagar ett arbete i kommunen med att I6sa problem med
underkapacitet genom mer Iangsiktiga metoder och samtidigt minska antalet paviljonger.
Det kvarstar dock fortfarande paviljonger pa vissa skolor vilket innebéar dkade
lokalkostnader. Exempelvis framgar det av Lokalbehovsrapport 2023 att kostnaden i
kr/LOA om paviljonger exkluderas faller fran 1179 till 642 for Finnstaskolan och fran 1189
till 825 for Rabyskolan. | intervjuer betonas att det inte behdver vara fel att anvanda
paviljonger ndr det handlar om att hantera tillfdlliga behov men att paviljonger inte ska
anvandas nar behoven &r mer langsiktiga.

Utbildningsnamnden prognostiserar i Lokalbehovsrapport 2022 sammantaget ett dverskott
pa forskoleplatser fér hela prognosperioden. Overskott kvarstar dven givet en dkande

» Uppgifter fran den vid granskningstillféllet dnnu inte beslutade Lokalbehovsrapporten 2023.
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inskrivningsgrad. Mindre underskott prognostiseras emellertid till slutet av
prognosperioden for kommundelen Habo-Tibble givet en 6kning i inskrivningsgraden.
Denna prognos visar ocksa pa en nastintill icke-existerande dverkapacitet i Habo-Tibble fran
och med 2022. Vidare prognostiseras ett underskott i kommundelarna Bro och Brunna till
prognosperiodens slut givet att prognos for antalet barn utgar fran den berdkningsmodell
som Linkdpings kommun anvdnder sig av for antal barn per 100 ldgenheter.
Kanslighetsanalys enligt Linkdpingsmodellen anvdnds enbart nar den pavisar ett
underskott pa skolplatser.

Namnden prognostiserar i Lokalbehovsrapport 2022 sammantaget ett dverskott pa
grundskoleplatser for hela prognosperioden, dven med en 6kande inskrivningsgrad.
Underskott prognostiseras dock for kommundelen Kungsdangen for perioden 2023-2027.
Givet att Linkdpingsmodellen anvands for att prognostisera antal barn per ldagenhet
forvantas ocksa ett underskott i kommundelen Bro. For bade grundskola och forskola &r
overkapacitet beroende av att det finns fristdende aktorer. | prognoserna ligger den
kommunala kapaciteten relativt konstant under perioden medan andelen fristaende aktérer
prognosticeras dka. Fran intervjuer har framkommit att prognos- och planeringsarbetet
forsvaras av den relativt stora férekomsten av fristdende aktdrer inom skolvdsendet i
kommunen. Uppslutningen kring fristaende aktorer ar svarbedémd innan de éppnar och
kommunen maste ta h6jd i planeringen for att hantera fler barn an vad det faktiskt blir. Ett
elevbortfall pa ett antal barn per klass i de kommunala skolorna innebar att kostnaderna
per elev 6kar och med det dven lokalkostnaden per elev.

Prognosen gors pa en inskrivningsgrad av 87 procent avseende foérskola och 91-92
procent’® avseende grundskola, vilket &r de nivder som inskrivningsgraden 1&g pa &r 2020.
Prognoser finns &ven med en 6kande inskrivningsgrad da inskrivningsgraden foérvantas
stiga nagot i och med att fler fristdende skolor etablerar sig i kommunen. Detta férvantas
leda till att elever som idag pendlar ut ur kommunen till fristdende skolor i stallet gar kvar i
en fristdende skola i kommunen. Av lokalbehovsrapport 2023 framgar det att
inskrivningsgraden 2021 for férskola var 81 procent och fér grundskola 91 procent.
Inskrivningsgraden for forskola 2021 var darmed lagre an prognostiserat.

Av granskningen framkommer att kommunen saknar tillracklig kapacitet inom
grundsarskolan. Detta har effekten att vissa elever maste resa till andra, ibland mer
avldgsna, kommuner vilket ocksa innebér en storre kostnad fér Upplands-Bro kommun.
Aktuell expansion av grundsdrskoleverksamheten kommer enligt uppgift inte att tacka hela
behovet, vilket innebdr en fortsatt utpendling.

Aldre- och omsorgsndmnden

Vid granskningstillféllet fanns det fyra vard- och omsorgsboenden i kommunen;
Kungsgarden som bedrivs i egen regi och har 32 platser, Norrgarden som bedrivs i egen
regi och har 48 platser, Hagtorp som ligger under kommunen men dar verksamheten drivs
pa entreprenad av Attendo och har 36 platser samt Lillsjo Badvdg som drivs av Humana
och dar kommunen képer in 46 platser inom ramen for LOV. Vidare finns en outnyttjad
kapacitet pa Lillsj6 Badvag om cirka 10 platser. Kommunen képer ocksa in 5 ytterligare
externa platser i annan kommun.

Aldre- och omsorgsndmnden prognostiserar i Lokalbehovsrapport 2022 ett dverskott eller
en jamvikt mellan behov och kapacitet i platser pa vard- och omsorgsboende for hela
prognosperioden undantaget fér 2024. For prognosen utgar namnden fran ett behov av
platser pa sarskilt boende pa 3,4 procent av befolkningen 65 ar eller &ldre, vilket var den

e Inskrivningsgraden gdllande grundskola ar lIdgre an 100% eftersom det finns en utpendling av
grundskoleelever till skolor i andra kommuner.
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niva som behovet 1ag pa i Upplands-Bro kommun 2018. Vidare framgar av rapporten att
forekomsten av verksamhet inom ramen for LOV komplicerar planarbetet, da platser pa
boenden i privat regi endast kan fyllas om individer valjer de boendena och om de har
mojligheten att tillgodose individens behov. Ett nytt boende i privat regi behéver inte
nddvandigtvis innebadra en 16sning pa obalans i vard- och omsorgsplatser. Av intervjuer
framgar dock att en eventuell obalans hanteras genom att kommunen har ingatt en
dverenskommelse'’ vid flytt till vard- och omsorgsboende mellan vissa kommuner i
Stockholms 1&n for att underlatta fér personer som vill flytta till ett vard- och
omsorgsboende i en annan kommun.

Av utkastet till lokalbehovsrapport 2023 framgar att ett underskott pa platser férvantas
fran och med 2027 och att dverskott vantas endast tva ar, 2025 och 2026. Denna prognos
utgar fran samma férvantade behovsniva, 3,4 % av befolkningen 65 ar eller dldre, som
prognosen i lokalbehovsrapport 2022. Prognoser utifran alternativa behovsnivaer,
exempelvis pa det s&tt skolan prognosticerar med en hégre inskrivningsgrad, genomfors
inte i ndgon av rapporterna. Av intervjuer framgar att det &nnu inte finns nagot beslut om
vem som ska bygga kommande vard- och omsorgsboende men att det heller inte féreligger
ndgot akut behov for tillfallet.

| en rapport*® bestalld av dldre- och omsorgsnamnden med utgdngspunkt fran en
enkatundersékning av kommunens invanare fodda 1956 eller tidigare redogérs for
attityder till olika boendeformer bland kommunens &ldre invanare. Av denna framkommer
att merparten av de tillfragade inte vill flytta eller inte vet om de vill flytta inom de
narmaste aren. Bland de som uppgett att de vill flytta eller inte vet var den vanligaste
anledningen att de forvantar sig ett férandrat halsotillstand. Vidare visar figur 3
preferenser for olika bostadsformer som framtida bostad bland respondenterna. Kategorin
"Annat" inkluderar i huvudsak dldreboenden, serviceboenden/serviceldgenheter samt
seniorboende och trygghetsboende.

Figur 3. Preferenser for olika typer av bostader.
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Trygghetsboenden

Det fanns vid granskningstidpunkten ett trygghetsboende i Upplands-Bro kommun med 72
ldgenheter. Upplands-Brohus AB &r bade hyresvérd och fastighetsdgare fér boendet. Aldre-

v Kommuner som ingatt éverenskommelsen &r Danderyd, Ekerd, Haninge, Lidingd, Nacka, Norrtélje, Salem,
Sollentuna, Stockholm, Taby, Upplands-Bro, Varmdé och Osterdker.

18 Upplands-Bro Framtida boendeformer for dldre, utford november 2021.
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och omsorgsnamnden uppger i Lokalbehovsrapport 2022 att det finns ett behov av
trygghetsboenden i kommunen da ungefar 300 personer star i ko, varav cirka 30 personer
ar aktivt sékande. Av intervju har det emellertid framkommit att listan férmodligen inte
uppdaterats, varfor 300 personer kan vara en 6verskattning av behovet. Fran kommunens
sida lyfts att det fortsatt finns ett tydligt underskott pa trygghetsboenden, som &r en
mycket efterfragad boendeform, och att det fors diskussioner med Upplands-Brohus om ett
nytt trygghetsboende. Av intervjuer med Upplands-Brohus framgar att det varit en
utmaning att hitta mark att bebygga for ett nytt trygghetboende eftersom kommunen dger
relativt lite egen mark. Bolaget uttrycker ett behov av att starka samarbetet med
kommunens exploateringsavdelning for att Iattare komma framat i fragan. Malet &r enligt
Upplands-Brohus att framdver kunna uppféra ett trygghetsboende i Bro.

Vid kommunstyrelsesammantradet 2022-04-13 beslutade kommunstyrelsen att ge
kommundirektoren i uppdrag att omedelbart inleda férhandlingar med Odalen avseende att
mdjliggora tillkomsten av ett trygghetsboende och vard och omsorgsbostader. Av beslutet
framgar att kommunen har antagit den detaljplan fér omradet som bendmns
"Tradgardsstaden etapp 1". Vidare framgar att Odalen har visat intresse for kommunen i
avsikt att bebygga delar av omradet, med trygghetsbostader samt ett vard- och
omsorgsboende. Som ett forsta steg bor ett intentionsavtal med namnda bolag férhandlas
fram, som sedan ska ligga till grund for en direktmarkanvisning inom kvarteret Brogard 4:1
och 3:1.

| Lokalbehovsrapport 2022 faststdlls att det finns flera férdelar med trygghetsboenden
som ett komplement till sarskilt boende, samt att det dar av stor vikt att dialog férs med
andra aktdrer vid etablering av trygghetsboende. Detta for att tillgodose god
samhallsservice. Vidare uppmdrksammas det i Lokalbehovsrapport 2023 att
trygghetsbostader kan vara en nagot otydlig bendmning. For de trygghetsbostader som
byggdes med statligt investeringsstod mellan 2010 och 2014 &r malgruppen personer éver
70 ar. Boendena ska ha gemensamma utrymmen fér bland annat maltider och rekreation
samt personal som kan stddja de boende. Hyresbostdder for dldre, vilket funnits sedan
2016 och ofta benamns som trygghetsbostader, har motsvarande statligt investeringsstéd
men har personer dver 65 ar som malgrupp och mindre strikta krav gallande tillgdnglighet
av personal. Vidare finns det sedan 2019 bistandsbedémda trygghetsboenden vilka riktar
sig till &ldre personer som inte kraver vard och omsorg dygnet runt men &nda kénner sig
otrygga i sina nuvarande boenden. Dessa kraver, till skillnad far de andra formerna, ett
bistandsbeslut fran kommunen. Enligt uppgift &r inte bistandsbeddémda trygghetsboenden
ndgot som &r aktuellt fér Upplands-Bro kommun i nuldget.

Trygghetsboenden som inte &r bistdndsbeddmda &r inget kommunalt ansvar likt lokaler for
omsorg eller skola utan aligger helt Upplands-Brohus AB. Fastighetsenheten har &nda valt

att ta med trygghetsbostader i kommunens styrande dokument for lokalforsdrjning sdsom

lokalbehovsrapport och lokalférsérjningsplan.

Lokalfoérsorjningsplan

Som en bilaga till Overgripande mal och budget 2022 finns Lokalférsérjningsplan 2022. |
denna faststalls prioriterade projekt. For prioriterade projekt anges projektens namn
alternativt beskrivning av projektet om namn inte finns, beddmd investeringsutgift,
uppskattade fastighetsrelaterade kostnader, kapacitet, status for detaljplanen, nar
forstudie ska vara klar, planerad byggstart, planerat tilltrade, samt om det ar kommunen
eller fristaende aktér som &r verksamhetsuttvare. Tva av 21 projekt med kommunen som
verksamhetsut6vare har information om samtliga punkter. Som tidigare ndmnts fastslar
reglerna for lokalresursplanering att det av lokalférsérjningsplanen ska framga nar
projektet avses paborjas och avslutas. Det ska dven framga bedémning av eventuell
investeringsutgift samt hur kommunens driftkostnader paverkas. Vi konstaterar att dessa
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uppgifter saknas for ett flertal av de prioriterade projekten i lokalférsérjningsplan 2022
som forvantas slutféras i nartid.

Exempelvis noterar vi att projektet "Oppen ungdomsverksamhet i Bro” planeras slutféras
2022 men endast har information om nar férstudien férvantas vara klar och nar
byggstarten planeras. Vissa objekt saknar ocksa den information som reglerna kraver ska
framga. Projektet "Trygghetsboende” saknar information om férvantade
investeringsutgifter, fastighetsrelaterade kostnader, nar projektet forvantas pabdrjas eller
avslutas, eller nar forstudie ska vara klar. Av intervjuer framgar att trygghetsboende
egentligen inte ska inga i kommunens lokalférsorjningsplan darfor att det inte handlar om
en verksamhetslokal och darfér att ansvaret ligger helt pa Upplands-Brohus.

Av intervjuer framgar att det &r svart att ha en fullstandig lokalférsérjningsplan eftersom
det finns projekt dar information saknas. Kopplingen till budget- och
investeringsprocesserna ar tydliga dar det finns kalkyler i bakgrunden men av naturliga skal
svagare i de fall dar information om projekten saknas. Ett sadant uppdrag i
lokalforsorjningsplanen 2022 ar utveckling av Kungsangens IP.

Verksamhetsanpassningar

Av reglerna for lokalresursplanering framgar att verksamhetsanpassningar ska ingd som en
del av lokalbehovsrapporten. Vi ser att ett fatal behov av verksamhetsanpassningar pa ett
overgripande plan omnamns i lokalbehovsrapporten. Enligt intervjuer hanteras
verksamhetsanpassningar inte nédvandigtvis genom lokalbehovsrapporten. Det viktigaste
uppges vara att fastighetsenheten vet om vilka atgarder som sker ute i verksamheterna
och att atgarder beslutas av ansvarig chef pa delegation. Arbetssattet uppges i huvudsak
fungera bra men av intervjuer framgar ocksa att hanteringen av verksamhetsanpassningar
kan tydligg6ras och dokumenteras i syfte att undvika att hanteringen bygger pa ett
personberoende.

Beddmning

Vi beddmer att det i huvudsak gors tillrdckliga prognoser avseende framtida lokalbehov.
Befolkningsprognoserna utgér grunden for att rékna ut lokalbehovet i de olika
verksamheterna. | lokalbehovsrapporterna redogors for ndmndernas befintliga
lokalsituation samt prognostiserade lokalbehov kommande sju ar. Vi bedémer att
perspektivet &r tillrackligt 1angt fér att kunna prognosticera behov i nartid men ser en
mojlighet att framgent stracka ut planeringshorisonten for att mojliggéra en annu mer
proaktiv planering.

Vi bedémer att det dven i det korta perspektivet finns svarigheter i att géra prognoser
avseende framtida lokalbehov. Nar det galler skola utgdr férandringar i elevstrémmar en
forsvarande faktor dar strommarna &r svara att parera darfor att elevantalet kan forandras
snabbt medan anpassningar av lokaler tar ldngre tid. Vi bedémer darfor att det ar positivt
att prognoserna for skola innehaller alternativa scenarier.

Vi bedémer att kommunens lokalférsérjningsplan inte for samtliga prioriterade projekt
innehaller den information som reglerna for lokalresursplanering fastslar att planen ska
innehalla. Vi menar att ett viktigt syfte med en lokalférsorjningsplan &r att vara ett
underlag for kommunens budgetarbete pa bade lang och kort sikt och att beskriva
kommunens lokalbehov arsvis ett antal ar framat. Var bedémning ar att
lokalforsorjningsplanen kan fértydligas avseende kopplingen till kommunens driftbudget
och investeringsbudget pa kort och 1ang sikt. Samtidigt ser vi att det finns en poang i att
exempelvis ha med projekt i forstudiefas dar investeringskostnader och driftskostnader
annu inte &r kdnda i syfte att fa 6verblick dven om projekten inte innehaller all den
information som reglerna fastslar ska inga.
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Mal och nyckeltal fér en effektiv lokalférsorjning

Det finns inga beslutade mal for kommunens lokalférsérjning pa kommundvergripande
niva. Av granskningen framgar att detta ar ett utvecklingsomrade att arbeta vidare med
nar de mest prioriterade aktiviteterna i lokalforsérjningsprocessen har fardigstallts.

Enligt Regler for lokalresursplanering ska lokalbehovsrapporten innehalla nyckeltal fér
vagledning och styrning av lokalbehov samt for att gora jamférelser med andra liknande
kommuner. | Lokalbehovsrapport 2022 framgar inga nyckeltal for kommunen som helhet
eller for utbildningsndmnden eller dldre- och omsorgsnamnden. Vi har tagit del av ett
utkast till Lokalbehovsrapport 2023, denna innehaller nyckeltal for utbildningsnamnden i
form av LOA"/elev, LOA/kapacitet och kr/LOA. Rapporten har inte antagits vid
granskningstillfallet. Vi noterar att det inte finns nagra angivna malvarden fér nyckeltalen.
Det uppges vara svart att satta specifika malvarden da forutsattningar varierar mellan olika
lokaler. Exempelvis har aldre skolor hégre kostnader per LOA an nyare skolor, allt annat
lika, i och med deras utformning. Sedan tidigare arbetar kultur- och fritidsndmnden med
nyckeltal och jamfdrelser med nérliggande kommuner i Lokalbehovsrapporterna.

Kommunen har inlett ett arbete med att se éver mdjligheterna att anvanda sig av
konceptfoérskolor fran Adda (tidigare SKL Kommentus) i syfte att fa ner lokalkostnaderna i
kommande nybyggnationer. Tidigare lokaler som varit kostnadsdrivande har enligt uppgift
inte varit standardiserade utan mer arkitektdrivna. | sammanhanget namns att
konceptférskolor och konceptskolor kraver att det finns Ilamplig mark att bebygga.

Det genomfdrs inte ndgra méatningar avseende nyttjande av lokaler i kommunen.

Incitament for ett effektivt lokalutnyttjande

Hyresmodell

Av ramavtalet for verksamhetslokaler mellan Upplands-Bro Kommunfastigheter AB och
Upplands-Bro kommun framgar att hyran for respektive objekt ska grunda sig pa
Kommunfastigheters sjdlvkostnad och for inhyrda lokaler pa dess faktiska hyresniva samt
egna kostnader enligt faststallt schablonpaslag for Kommunfastigheter.

Individuella verksamheter bar inte sina egna lokalkostnader i kommunen. Inom
utbildningsverksamheten innebar detta konkret att individuella skolor inte star fér sina
egna lokalkostnader, lokalkostnaden bars i stdllet gemensamt av ndmnden som
kompenserar verksamheterna fullt ut for tillkommande kostnader vid exempelvis
nybyggnation eller lokalanpassningar. Detta innebdr att det saknas direkta incitament for
verksamheterna att verka for ett effektivt lokalutnyttjande da detta inte &r ndgot som kravs
av eller som premieras for enskilda verksamheter. Detta gdller teoretiskt exempelvis vid
formulering av behov infér nybyggnation och vid bedémning av vilka lokaler som behdvs
respektive kan avyttras. Vidare kan det avspegla sig i forstaelse och insikt om hur
nybyggnation, lokalanpassningar och underhallsatgarder paverkar driftskostnaderna. Det
kan daven avspegla sig i viljan att samnyttja lokaler. | intervjuer ndmns dock att det finns en
medvetenhet om ett kostnadseffektivt lokalutnyttjande i verksamheterna trots att en direkt
incitamentsstruktur saknas. Det uppges aven finnas en vilja att arbeta éver namnd- och
forvaltningsgranser for att exempelvis samnyttja lokaler.

Av granskningen framgar vidare att Kommunfastigheter i ramavtalet fran 2006 har en
relativt 1ag upprékning av medel for underhall som saknar direkt koppling till
marknadslaget. Vidare framgar att bolaget har en underhalisskuld. D& utrymmet for
underhall &r mycket begrdnsat menar bolaget att andra typer av projekt prioriteras for att

e LOA = Lokalarea.
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bibehalla fastigheternas Iangsiktiga varde och uppfylla gallande myndighetskrav. Av
intervjuer framgar att det, atminstone pa ett teoretiskt plan, innebar att det finns
incitament for bolaget att gora investeringar snarare an att utféra underhallsatgarder da
kostnader for investeringar tacks av kommunen.

Nuvarande affdrsmodell bygger pa att kommunen som hyresgést betalar kostnaderna for
el, varme och vatten. Kommunfastigheter har i dgardirektiv i uppdrag att genomféra
energibesparande atgarder. Bolaget menar dock att de inte, med den affarsmodell som
finns idag, kan rakna hem nagra sadana projekt da besparingen inte kommer bolaget till
godo. Bolagets uppfattning ar darfoér att affarsmodellen bor ses éver i sin helhet.

Avyttring av lokaler

| dgardirektivet for Upplands-Bro kommunfastigheter fér 2021 framgar att bolaget ska
avyttra de fastigheter som identifieras under 2020 och som man fattar beslut om. |
lokalbehovsrapporten 2022 framgar att styrelsen for Upplands-Bro kommunfastigheter for
att fastsla vilka fastigheter som anses lampliga for forséljning har beslutat att féljande
kriterier ska beaktas:

1. lokaler som ar uppsagda och som kommunen inte har behov av
2. lokaler som &r i behov renovering eller inte &r [dmpade for &ndamalet

3. att skapa en mix av olika typer av fastigheter pa listan (férskola, daglig verksamhet,
industrifastighet, vardlokal) i syfte att skapa intresse hos flera kdpare

4. att beakta var Kommunfastigheter har stor narvaro da det kan finnas ett varde i att fler
aktorer etablerar sig i ett omrdde. Ett sddant exempel &r centrala Bro dar tva fastigheter
féreslas avyttras.

Vi noterar att uppdraget att avyttra fastigheter inte finns med i dgardirektivet for 2022. Av
intervjuer framgar att detta beror pa att listan pa avyttringsobjekt som kommunfastigheter
tog fram till lokalbehovsrapporten 2022 framst avsag verksamhetslokaler. Tanken var
aldrig att verksamhetslokaler skulle avyttras, men d& Kommunfastigheter framst dger
verksamhetslokaler sd kom verksamhetslokaler att ingd i férslaget i syfte att tillmotesga
uppdraget i dgardirektivet. Agaren informerade darefter bolaget om att de fastigheter som
valts ut inte skulle sdljas utan i stdllet vara kvar i bolagets dgo.

Beddmning

Vi bedémer att det, huvudsakligen genom att namnderna fullt ut kompenserar
verksamheter for tillkommande kostnader vid nybyggnation, saknas tydliga incitament for
verksamheterna att strava mot ett effektivt lokalutnyttjande. Vi anser darfor att
kommunstyrelsen bor skapa en struktur dar verksamheterna har incitament att
effektivisera sitt lokalutnyttjande. Vi bedémer ocksa att kommunstyrelsen bor utveckla
arbetet med mal och nyckeltal for att kunna styra mot och ha majlighet att utvardera om
kommunen har en effektiv lokalférsorjning.

Det finns 6vergripande mal for kommunens lokalresursplanering, var bedémning &r dock
att det saknas tydliga nedbrutna och matbara mal for att styra mot de dvergripande malen.
Vi ser darfor att arbetet med nyckeltal bor utvecklas i syfte att fungera i végledning och
styrning av kommunens lokalbehov. Vi ser positivt pa att nyckeltal har bérjat anvandas
avseende skolans lokaler i Lokalbehovsrapporten 2023 och bedémer att arbetet kan
utvecklas ytterligare genom att ange malvarden for nyckeltalen.

| det vidare arbetet ser vi att nyckeltal med tillhérande malvarden dven bor tas fram for
kommunens dvriga verksamheter for att mojliggora ett mer malmedvetet lokalutnyttjande i
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hela kommunen och mdjliggéra jdmforelser med andra likande kommuner i enlighet med
skrivningen i regler for lokalresursplanering. Det ger ocksa en mdojlighet att utvardera om
kommunen har en effektiv lokalforsorjning.

Vi ser positivt pa att ett arbete inletts med att anvanda sig av konceptlokaler avseende
forskola och beddmer att arbetet framgent bor utvidgas till att dven innefatta andra typer
av verksamhetslokaler.

Kommunen kan utveckla arbetet med att mata nyttjandet av lokaler. Var bedémning &r att
kdannedom om hur kommunens lokaler nyttjas &r en viktig forutsattning for att astadkomma
en effektiv lokalanvandning. Detta i synnerhet da det saknas tydliga incitament for
verksamheterna att styra mot effektivt lokalutnyttjande. Darfér anser vi att
kommunstyrelsen bor dvervaga att se dver lokalnyttjandet i kommunens verksamheter.

Uppfdljning och utvardering

Kommunstyrelsen far aterrapportering i lokalférsérjningsprocessen genom
lokalbehovsrapporter och lokalfdrsdrjningsplan. Genom lokalbehovsrapporten far
kommunstyrelsen information om inventering av nuvarande lokaler och befintlig kapacitet
samt lokalbehov baserat pa befolkningsutveckling. Rapporten innehaller dven en
omvdrldsanalys och en utvecklings- samt avvecklingsanalys. Genom
lokalforsorjningsplanen far kommunstyrelsen information om prioriterade lokalprojekt
kommande ar.

Det sker ingen tydlig uppféljning eller utvardering kring om kommunens effektivitet i
lokalkostnader eller lokalutnyttjande. Darmed gors heller ingen vidare analys av detta i
syfte att sdkerstdlla en god effektivitet.

Av ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter framgar att kommunen och
Kommunfastigheter arligen gemensamt ska ga igenom bolagets kostnader och effektivitet i
syfte att utvdrdera bolagets faktiska kostnader for verksamhetslokalerna. Av granskningen
framgar att det inte sker nagon tydlig utvardering faktiskt utéver den mer allménna
utvardering som sker i dgardialogen och att utvarderingen behdéver utvecklas. Bolaget har i
dgardirektivet ett avkastningskrav pa 3,7 % vilket kan ses som ett matt pa en typ av
effektivitet.

Som tidigare ndmnts genomférs fran och med lokalbehovsrapport 2023 en uppféljning av
LOA/elev, LOA/kapacitet och kr/LOA i utbildningsnamndens verksamheter. Enligt uppgift
utgar utvérdering av nyckeltal fran en mer informell beddmning baserad pa att nivaer
uppfattas som avvikande. Av intervjuer framgar ocksa att nyckeltal for att utvérdera
nyttjandet av lokaler kan vara trubbiga. Som exempel namns att lokalanvandningen kan bli
mindre yteffektiv av att stdnga en paviljong men att det 4nda kan vara ratt ur ett
ekonomiskt perspektiv. Av intervjuer framgar att en prioritet i lokalférsérjningsarbetet har
varit att bli mer yteffektiva och att atgarder prioriterats dar de bedémts ha storst effekt.

Uppfdljning genom NKI

Enligt dgardirektivet for Upplands-Bro kommunfastigheter AB aligger det bolaget att dka
kundndjdheten och vardera genom NKI. Eftersom bolaget inte har nagon egen personal
genomfdr Upplands-Brohus kundundersdkningar i syfte att méata hyresgasternas
varderingar av den fysiska miljén och Upplands-Brohus och Upplands-Bro
Kommunfastigheters service. Undersdkningarna genomfdrs vartannat ar och utgor enligt
intervjuer ett underlag for bolagets insatser. | undersdkningen for 2021%° framgar att

20 Rapport kundundersdkning 2021, Upplands-Brohus.
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Upplands-Brohus och Upplands-Bro Kommunfastigheter hade ett varde for totalindex®' pd
51, vilket &r en mindre férsamring jamfort med 53 aret innan, och ett varde for
nojdkundindex®* pd 50, vilket &r en liten forbattring jamfort med 48 &ret innan. Vidare
framgar att det &r en avsevard variation pa betygssattningen fran de olika verksamheterna.
Forskola och grundskola hade bada varden pa totalindex och ndjdkundindex dver den
sammantagna nivan, 58 och 58 samt 52 och 51 for respektive verksamhet. Bada index var
som l&gst for dldreomsorgen, dar totalindex 1ag pa 19 och néjdkundindex 1ag pa 21.
Sammantaget gérs bedémningen i rapporten att Upplands-Brohus dverlag har ganska
svaga betyg inom de olika omradena. Motsvarande bedémning saknas for
Kommunfastigheter.

| intervjuer framkommer att en del av synpunkterna i undersdkningarna ror att nivan pa
underhallet &r for 1dg och att detta genererar missnéje hos hyresgasterna. Bolaget menar
dock att detta till viss del &r sjalvforvallat till f6ljd av den avtalskonstruktion som &garen
tilldmpar (se dven 4.1.1) och att dgaren pa sa vis valjer vilken standard som lokalerna ska
ha. Det finns darfor ett begransat utrymme for bolagen att paverka sina NKI-siffror.

Beddmning

Vi beddmer att det tidigare inte skett nagon tydlig uppféljning av effektiviteten i
lokalkostnader och lokalutnyttjande. Vidare bedémer vi att det mot bakgrund av det inte
heller skett ndgon systematisk analys av lokalkostnader och lokalutnyttjande i syfte att
sakerstalla en god effektivitet. Var bedémning &r dock att det pagar ett arbete med att
utveckla nyttjandet av nyckeltal i utbildningsnamndens verksamheter som framgent
kommer att mojliggéra uppfdljning och analys. Nar arbetet med att ta fram nyckeltal med
tillhérande malvarden for kommunens verksamheter har slutférts ser vi att det finns battre
forutsattningar for att tydligt félja upp effektiviteten i lokalkostnader genom att exempelvis
genomfoéra jamforelser. Det ger aven beslutsfattare battre beslutsunderlag och en objektiv
grund for 6verlaggningar mellan olika intressen internt i kommunen.

Av ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter framgar att kommunen och
Kommunfastigheter arligen gemensamt ska ga igenom bolagets kostnader och effektivitet i
syfte att utvardera bolagets faktiska kostnader for verksamhetslokalerna. Vi bedémer att
formerna for denna utvardering kan tydliggoras i syfte att mdéjliggdra en utvardering i
enlighet med det avtalet fastslar.

21 Totalindex &r ett totalbetyg pa lokalernas fysiska miljo och service dér 100 &r hdgsta mdjliga betyg och den
tyngsta bestandsdelen &r ndjdkundindex.

2 Nojdkundindex &r hyresgéstens totalbetyg pa fastighetsfunktionen som hyresvérd dar 100 &r hdgsta méjliga
betyg.
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Svar pa revisionsfragor

Delfraga

Finns det en dokumenterad och aktuell
lokalfoérsérjningsprocess som bidrar till
ett effektivt lokalutnyttjande?

Tillampas i sa fall denna
processbeskrivning?

Finns det en fungerande samverkan
mellan berérda aktorer i
lokalférsérjningsprocessen avseende
planering pa lang sikt och ett effektivt
utnyttjande av befintliga lokaler?

Gors tillréckliga prognoser avseende
framtida lokalbehov?

Svar

Delvis. Lokalférsérjningsprocessen finns
dokumenterad i Regler for lokalresursplanering. Av
intervjuer framgar att verksamheterna i stort
upplever att processen ar vdlfungerande.

Alla delar av den dokumenterade processen
tilldmpas dock inte i och med att
lokalberedningsgruppen inte finns. Denna har
ersatts med individuella méten mellan
fastighetschefen och verksamheterna. Det finns
behov av att dokumentera processen sdsom den nu
ser ut for att sdkerstdlla att alla delar i processen
hanteras oberoende av personférhallanden.

| huvudsak. Samverkan sker framst genom de
samordningsmoten som fastighetschefen
regelbundet haller med verksamheterna.
Samordningsmdétena uppges fungera val for att
hantera de fragor som uppstar i processen.

Samverkan mellan kommunen och
Kommunfastigheter uppges fungera val i det
operativa arbetet men kan stérkas pa det
strategiska planet genom ett tydliggérande av
bolagets uppdrag och en éversyn av det ramavtal
som bolaget och kommunen ingick 2006.

| huvudsak. Regler for lokalresursplanering
faststaller att lokalbehovsrapporten ska innehalla
befolkningsprognoser. Befolkningsprognoserna
utgdr grunden for att rdkna ut lokalbehovet i de
olika verksamheterna. | lokalbehovsrapporten
redogors for namndernas befintliga lokalsituation
samt prognostiserade lokalbehov kommande sju ar.

Nar det galler skola utgér férandringar i
elevstrdommar en férsvarande faktor dar
strdmmarna &r svara att parera darfor att
elevantalet kan férdandras snabbt medan
anpassningar av lokaler tar langre tid. Det ar darfor
positivt att prognoserna for skola innehaller
alternativa scenarier.
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Vidtas atgéarder for att effektivisera
lokalutnyttjandet?

Foljs effektiviteten i lokalkostnader och
lokalutnyttjande upp och analyseras
detta i syfte att sakerstdlla en god
effektivitet?

Delvis. Att ta fram en ny process for att arbeta med
kommunens lokalférsérjning var en atgard for att
effektivisera lokalutnyttjandet som genomfdrdes for
tva ar sedan. Arbetet med att effektivisera
lokalutnyttjandet uppges pa senare tid varit inriktat
pa stérre yteffektivitet.

| granskningen beskrivs det faktum att ndmnderna
kompenserar verksamheterna for tillkommande
kostnader vid nybyggnation som en faktor som
motverkar ett effektivt lokalutnyttjande genom att
det saknas incitament for att strava mot ett effektivt
lokalutnyttjande.

Det finns inte ndgon styrning av kommunens
lokalférsérjning genom mal och nyckeltal. Vi ser
positivt pa att nyckeltal har tagits fram for
utbildningsnamndens verksamhet och ser att detta
bor ske aven for 6évriga kommunala verksamheter.
Framgent b6r dven mal beslutas. Detta i syfte att
mojliggora ett mer malmedvetet lokalutnyttjande i
hela kommunen och mojliggéra jamférelser med
andra likande kommuner. Det ger en mgjlighet att
tydligt utvardera om kommunen har en effektiv
lokalférsorjning.

Vi ser positivt pa att ett arbete inletts med att
anvanda konceptlokaler avseende forskola och
beddmer att arbetet framgent bor utvidgas till att
aven innefatta andra typer av verksamhetslokaler.

| viss man. Det har tidigare inte skett nagon
uppfdljning avseende lokalkostnader och
lokalutnyttjande inom lokalférsérjningsprocessen.
Det har saledes inte heller funnits ndgot
systematiskt arbetssatt for att analysera och
sakerstalla en god effektivitet i kommunens
lokalutnyttjande. | utbildningsnamndens verksamhet
har ett forsta steg tagits genom att ta fram nyckeltal
for verksamheternas lokaler vilka senare kan
anvandas for uppfdljning, analys samt jamfdérelser
mellan ar och med andra kommuner.
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Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Fastighetschef pa Upplands-Bro kommun

Ekonomichef pa Upplands-Bro kommun

Chef fastighetsutveckling pa Upplands-Brohus

Forvaltningschef pa Upplands-Brohus

Lokalsamordnare pa utbildningskontoret

Avdelningschef pa &ldre- och omsorgsavdelningen av socialkontoret
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