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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av kommunrevisionen i MoIndals stad granskat stadens lokalférsorjning.
Granskningen har syftat till att bedoma om kommunstyrelsen sékerstéllt en andamalsenlig och
effektiv lokalférsérjningsprocess.

Den sammanfattande beddmningen utifrdn granskningens syfte och grunderna for
ansvarspréovning ar att kommunstyrelsen inte sakerstallt en @andamalsenlig och effektiv
lokalférsdrjningsprocess.

Det har sedan 2017 pagatt ett utvecklingsarbete inom staden avseende lokalférsorjning och
fastighetsforvaltning. Férandrade principer inom dessa omraden presenteras i borjan av 2020.
Det har dock annu inte fattats nagra politiska beslut om férandringar i lokalférsorjnings-
processen och det ar vid granskningstillfallet oklart nar nasta steg i utvecklingsarbetet kan
vantas ske.

Granskningen visar att den befintliga processen for lokalforsorjning har flera brister och &ar
otydlig ur flera avseenden for fastighetsavdelningen samt stadens ndmnder och bolag. Det
saknas dverlag styrdokument samt roll- och ansvarsférdelningar. Fastighetsavdelningen och
det lokalstrategiska utskottet saknar tydliga mandat och uppdrag i den befintliga processen. Vi
konstaterar &ven att det parallelit med den gangse (om &an inte beslutade) processen
forekommer att ndmnderna inte forankrar sina lokalbehov med fastighetsavdelningen utan
istallet framfor dessa direkt till budgetberedningen.

Vidare visar granskningen att det saknas en styrning for att sékerstalla en effektiv lokal-
anvandning i staden. Nuvarande internhyres- och kompensationsmodell beskrivs som ett
hinder pa vagen mot 6kad incitamentsstyrning. Inte heller sker en systematisk uppféljning av
fastighetsavdelningens arbete med lokalernas kostnadseffektivitet och &ndamalsenlighet.

Slutligen konstaterar vi att det i granskningen framkommer flera brister i stadens arbete med
lokalférsorjning. Vi ser allvarligt pa att befintlig process ar sa otydlig for saval stadens namnder
och forvaltningar som for fastighetsavdelningen samt att den inte efterlevs i alla avseenden.
Den genomgdende avsaknaden av systematik avseende underlag for lokalbehov samt
styrning och uppféljning av lokalernas kostnadseffektivitet och andamalsenlighet utgor aven
det brister i arbetet. Vi noterar samtidigt att ansvarig forvaltning genomfor ett arbete i syfte att
utveckla och fortydliga stadens lokalférsérjningsprocess.

I granskningen har vi identifierat ett antal brister. Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:

Besluta om en tydlig gemensam process for lokalforsérjning i staden och sakerstélla att
denna process forankras.

Tillse att roller och ansvar inom ramen for lokalférsérjningsprocessen formaliseras,
tydliggors och forankras.

Sakerstalla att det utarbetas en stadengemensam rutin for hur lokalbehov pa kort och lang
sikt ska dokumenteras och utgdra underlag for lokalférsérjningsprocessen och budget-
beredning.

Sakerstalla att en prioriteringsordning for lokalbehov beslutas och kommuniceras till
stadens ndmnder.

Tillse att fastighetsavdelningen och det lokalstrategiska utskottet tilldelas tydliga och i
staden som helhet férankrade mandat och uppdrag for lokalférsdorjning.

Sakerstalla att kostnadseffektivitet och andamalsenlighet i anvandningen av befintliga
lokaler aktivt styrs och foljs upp.



1. Inledning

1.1. Bakgrund

| samband med den kommunala revisionens granskningar i MéIndals stad under de senaste
aren har det framkommit att det funnits utvecklingsomraden inom ramen for lokalférsorjnings-
processen. Flera forvaltningar har papekat att deras lokalbehov inte tillgodoses i tillracklig
utstrackning och att detta far negativa effekter avseende bland annat arbetsmiljo och méjlighet
att tillgodose tillganglighet. Kommunrevisionen har mot bakgrund av bland annat ovanstaende
i samband med sin risk- och vasentlighetsanalys beddmt att det ar vasentligt att granska om
kommunstyrelsen sakerstallt en andamalsenlig lokalférsorjningsprocess. Bakgrunden beskrivs
i sin helhet i bilaga 1.

1.2. Syfte och revisionsfragor
Granskningen syftar till att bedéma om kommunstyrelsen sakerstéllt en dandamalsenlig och
effektiv lokalforsorjningsprocess. Granskningen inriktas pa foljande revisionsfragor:

Har kommunstyrelsen faststéllt en tydlig roll- och ansvarsférdelning for stadens
lokalférsorjning?

Har kommunstyrelsen sdkerstéllt en effektiv lokalanvandning i staden?

Har kommunstyrelsen sakerstéllt att det finns tillrackliga underlag for att bedoma
verksamheternas lokalbehov pa kort och lang sikt?

Hur beaktas forandrade arbetssatt i bedémning av lokalbehov pa kort och lang sikt?

Har kommunstyrelsen sakerstéllt att lokalférsorjningsplaneringen beaktas i
driftsbudget?

Har kommunstyrelsen sékerstallt ett andamalsenligt arbete med att félja upp om lokaler
och anlaggningar ar kostnadseffektiva och andamalsenliga?

1.3. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvéands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och beddmningar. | denna granskning utgors de huvudsakliga
revisionskriterierna av kommunallagen, reglemente fér kommunstyrelsen samt stadens planer,
riktlinjer och rutiner inom lokalférsorjningsomradet. Revisionskriterierna beskrivs ytterligare i
bilaga 2.

1.4. Metod
Granskningen genomfors som en dokument- och intervjustudie. Kallférteckning framgar av
bilaga 3. Samtliga intervjuade har beretts tillfalle att sakfelskontrollera rapporten.

1.5. Avgrénsningar och ansvarig namnd
Granskningen avgransas i enlighet med dess syfte och revisionsfragor. Granskningen avser
kommunstyrelsen.



2. Lokalférsorjning i MoIndals stad

2.1. Organisation

Kommunstyrelsen har ansvarat for stadens lokalférsorjnings- och fastighetsfragor i flera
mandatperioder. Kommunstyrelsens ansvar ar enligt reglementet att strategiska samordna
stadens verksamheters behov av lokaler och mark, men aven for agandeskapet av stadens
fastigheter och lokaler.

Kommunstyrelsen

Lokalstrategiska
utskottet

Fastighetsavdelningen

Figur 1. Stadens organisation for lokalférsérjning

| borjan pa innevarande mandatperiod inrattades 2019 det lokalstrategiska utskottet under
kommunstyrelsen, med direkt anknytning till fastighetsavdelningen. Dessférinnan har
lokalférsorjnings- och fastighetsfragor hanterats genom kommunstyrelsens arbetsutskott. Det
lokalstrategiska utskottet inréttades i syfte att starka styrningen av stadens lokalférsérjning.
Utskottets ansvarsomrade ar enligt reglementet strategisk samordning av verksamheternas
behov av lokaler, samt investeringar och underhall av stadens lokal- och fastighetsbestand.
Utskottet bereder lokalférsorjnings- samt fastighetsfragor for beslut i kommunstyrelsen.
Utskottet ar pa sa vis den politiska enhet som &r mest involverad i stadens
lokalférsorjningsfragor. | intervju med utskottets presidium framfors att utskottet upplevs ha en
otydlig roll och ett otydligt mandat i forhallande till kommunstyrelsen, vilket beskrivs som en
vasentlig utmaning i arbetet.

Under kommunstyrelsen inom stadsledningsférvaltningen ligger fastighetsavdelningen.
Avdelningen ansvarar for lokalférsorining och fastighetsfragor. Fastighetsavdelningen utgors
av tre enheter, dar fastighetsutvecklingsenheten (bildad juli 2021) med fem medarbetare har
som huvuduppgift att arbeta med langsiktig planering och lokalforsorjning. Inom denna enhet
finns lokalstrateger, fastighetscontroller, ritningshandlaggare och systemansvarig.
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2.2. Bakgrund —En informell process i vantan pa formalisering

Sedan 2017 har det pagatt ett arbete med att se dver stadens lokalférsorjningsprocess och
fastighetsforvaltning®. Davarande stadsdirektor uppdrog at fastighetschefen att ta fram ett
forslag till principer, regler och en handbok fér lokalférsorjning och fastighetsférvaltning for
staden. Bakgrunden till uppdraget beskrivs ha varit ett behov av att ta fram beskrivna processer
som skapar effektivitet och kostnadsmedvetenhet, men aven att skapa forutsattningar for ett
bra samverkansklimat i hanteringen av lokalfragor inom staden.

Uppdraget fardigstalldes genom en rapport i januari 2020 som innehaller forslag pa nya och
forandrade principer for fastighetsforvaltning och lokalforsorjning. | delen om
fastighetsforvaltning ingick bland annat forslag om hantering av lokalbank, foréandrad
hyresmodell och investeringsprocess. Efter rapportens slutférande togs ett gemensamt beslut?
att initialt valja ut ett av omradena fran rapporten att ga vidare med i utvecklingsarbetet, dar
lokalforsdrjningsprocessen forordades.

Den foreslagna lokalforsorjningsprocessen har darefter behandlats i en referensgrupp
bestdende av stadsledningskontorets ledningsgrupp och fortroendevalda  fran
kommunstyrelsen och dess lokalstrategiska utskott. Forslaget har darefter remitterats till nio
namnder i staden samt stadsbyggnadskontorets plan- och exploateringsutskott i syfte att
forankra den féreslagna processen och samla in synpunkter. Berérda kommunala bolag har
inte varit del i remissrundan. De inkomna synpunkterna utifran remissrundan uppges i manga
fall ha varit motstridiga.

Vid granskningstillfallet har inget beslut fattats avseende lokalférsorjningsprocessen.
Genomgaende framfors det att det ar problematiskt for staden att det fortfarande saknas en
bestamd process. Eftersom staden sedan tidigare inte heller har ndgon beslutad process for
lokalforsorjning saknas i dagslaget styrdokument, riktlinjer och rutiner for stadens ndmnder
och forvaltningar att forhalla sig till.

Det framfors olika perspektiv pa det genomférda utvecklingsarbetet. | nagra intervjuer framfors
oro kring det som upplevs som en avsaknad av dialog och férankring mellan
fastighetsavdelningen och forvaltningarna i ett tidigt skede av utvecklingsarbetet. | andra
intervjuer uppges att det ar kansligt att satta ned foten kring lokalférsdrjningsprocessen
eftersom de enskilda forvaltningarnas inflytande 6ver sina lokaler riskerar forsvagas till forman
for en mer centraliserad och 6vergripande process.

! Processen har aven dessférinnan genomlysts av en extern konsult.
2 Beslutet fattades gemensamt av stadsdirektor, bitradande stadsdirektér, kommunstyrelsens
arbetsutskott samt fastighetschef.
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2.3. Nul&ge — En process utan tydlig roll- och ansvarsférdelning

Som namns i foregdende avsnitt saknas det en beslutad process for hur arbetet med
lokalférsorjning ska bedrivas. Det saknas faststéllda styrdokument sa som planer, policyer eller
riktlinjer for arbetet. Likasa saknas en beslutad prioriteringsordning for hur olika lokalbehov ska
vagas mot varandra. Det rader i stort en enighet bland de tillfragade att avsaknaden av en
beslutad process, rutiner och roller innebdr en vésentlig problematik for arbetet med
lokalforsorjning i dagslaget.

Fastighetsavdelningens representanter gor en tydlig distinktion mellan hur lokalférsorjnings-
processen upplevs fungera och hur fastighetsforvaltningen upplevs fungera. | fastighetsfragor
finns enligt uppgift ett tydligt mandat for fastighetsavdelningen att besluta om renoveringar och
andra fastighetsatgarder. For detta arbete har fastighetsavdelningen utarbetat en sarskild
prioriteringsordning som ar styrande for avdelningens forvaltare i deras arbete med fastighets-
underhall.

Det pagaende arbetet med lokalférsorjning bedrivs i nulaget utifran delar av bade det tidigare
och det foreslagna arbetssattet. Detta i sig beskrivs som problematiskt da inga formella beslut
annu har fattats i denna riktning. Den nuvarande processen sker i huvudsak i tva steg genom
sa kallade volymmoten folit av den arliga stadengemensamma budgetprocessen, vilka
beskrivs mer nedan.

2.3.1. Volymmoten

Det som framst har inforts i befintlig lokalférsdrjningsprocess och som ar en del av det
foreslagna arbetssattet &r namnda volymmoten. Arbetssattet med volymm©éten ar inte beslutat
och det saknas en dokumenterad rutin for hur arbetet ska ga till, bortsett fran att det finns en
kort beskrivning av volymmoten i det forslag som skickats pa remiss. Tva volymmoten per ar
har &gt rum sedan 2019 mellan representanter for fastighetsavdelningen och respektive
forvaltning i staden. Det forsta volymmatet under aret syftar till att fastighetsavdelningen ska
samla in forvaltningarnas lokalbehov. Vid det andra volymmétet sker en dialog och férankring
kring hur fastighetsavdelningen avser att omhanderta de behov som kommunicerats.

Det skiljer sig mellan ndmnderna hur omfattande lokalbehoven &r. Volymbaserade
verksamheter sa som skola, forskola och aldreomsorg ar de mest lokalintensiva. Tekniska
forvaltningen, serviceforvaltningen och miljoférvaltningen ar & andra sidan exempel pa
verksamheter inom staden vars lokalbehov ofta &r begréansade till den egna verksamhetens

kontorsytor.

Det skiljer sig mellan forvaltningarna hur det interna arbetet med att identifiera lokalbehov har
organiserats. Vissa forvaltningar har utsett en sarskild lokalsamordnare eller motsvarande for
att arbeta fokuserat med namndens lokalférsorjning och delta vid volymmdten. | andra
forvaltningar deltar istéllet exempelvis utredare inom forvaltningen och férvaltningschef. Det
framfors samtidigt att ett antal forvaltningar 6vervager tillsatta en lokalstrateg, bland annat da
lokalfragorna har blivit mer komplexa och bedéms krava mer dialog.
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Representant fran fastighetsavdelningen beskriver att det efter genomférda volymméten ibland
framkommer att forvaltningen inte varit 6verens med sin ndmnd om lokalbehoven och
prioriteringarna. Det uppges att namnderna som konsekvens ibland framfor lokalbehov direkt
till kommunstyrelsen vid senare budgetberedning utan att behoven har kommunicerats via
fastighetsavdelningen och utskottet.

Avsikten med volymmoten ar att efterféljande process med budgetberedning ska ta stallning
till ett fardigt forslag, det uppges emellertid inte fungera sa i dagslaget. Det beskrivs att
fastighetsavdelningen och utskottet nominerar alla behov som finns och som analyserats.
Darefter tar budgetberedningen vid och stryker vissa lokalinvesteringar utifrdn den férhandling
och diskussion som fors pa politisk niva. Det finns ingen dokumenterad process for hur
behoven ska beredas och beslutas.

2.3.2.Budgetberedning och prioritering

Resultatet av volymmoétena tas med i den befintliga politiska processen fér budgetberedning,
vilken inte har en explicit koppling till lokalférsérjningsprocessen som sadan utan &r en
arbetsform for budgeteringen generellt inom staden®. Inom ramen for budgetberedningen
forhandlas och beslutas om lokalinvesteringar. | processen for budgetberedning finns
representanter for fastighetsavdelningen med. Utskottet saknar daremot representation och
darmed insyn och inflytande i budgetberedningen. Detta lyfts i flera intervjuer som
problematiskt da utskottet i Gvrigt har en tilldelad roll i stadens lokalfragor.

Det saknas ett beslutat arbetssatt fér hur lokalbehovsbeddémningar och investeringsbehov ska
dokumenteras och utgtra beslutsunderlag i budgetberedningen. Likval saknas vid
granskningstillfallet ~ dokumenterade lokalbehovsbedémningar fér merparten av
verksamheterna i staden. Manga av de lokalinvesteringar som genomfors i dagslaget uppges
baseras pa de muntliga presentationer som fastighetsavdelningen ger budgetberedningen.
Det framfors samtidigt att det inte &r enbart fastighetsavdelningens underlag och
presentationer som utgor grund for beslut, utan att ett antal ytterligare aspekter vags in. Det
uppges fran fastighetsavdelningens sida vara svart att veta exakt vilka enskilda aspekter som
har utgjort grund for de lokalinvesteringar som féreslas i budgetberedningen.

For tva av stadens verksamheter, forskolor och grundskolor, har fastighetsavdelningen tagit
fram och dokumenterat en kort- och langsiktig lokalbehovsbedomning med tillhérande
bedomning av investeringsbehov. Dessa bedomningar grundar sig i tvd mallar som
fastighetsavdelningen tagit fram som en del av det pAgaende utvecklingsarbetet*. For forskolor
och grundskolor déar mallarna tillampats uppges bedémningarna redan anvandas som ett
beslutsunderlag som fastighetsavdelningen presenterar for budgetberedningen. Det framfors
samtidigt att mallarna endast utgor forslag till arbetsmetodik fér analys och dokumentation av

3 Kommunstyrelsens arbetsutskott samt ytterligare representanter fran fler partier utgor
budgetberedningen och fér under aret vid tva tillfallen dialog med namndernas presidier och samlar i
juni varje a&r in namndernas budgetforslag. | maj arligen sker strategidagar mellan bland annat
budgetberedningen och namndspresidierna. | september sker en budgetdag mellan samma
konstellationer, d& finns aven mgjlighet till dialog med namnderna.

4 Mallarna innehaller lokalbehov Gver en 20-arsperiod och investeringsbehov éver en 13-arsperiod.
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lokalbehov, det saknas fortsatt en beslutad metodik fér hur stadens lokalbehov ska analyseras
och dokumenteras.

En annan svarighet som framfors av fastighetsavdelningen &r att det saknas en
prioriteringsordning for budgetberedningen att forhalla sig till i beslut som avser lokaler.
Avvagningarna och besluten kring lokalinvesteringar upplevs darfor kunna fattas pa
godtyckliga grunder. Det beskrivs att enskilda investeringar kan férhandlas bort och att andra
investeringar som inte ingatt i tidigare volymmoten kan tillkomma. P& sa vis kan
budgetprocessen komma att frankopplas fastighetsavdelningens och utskottets planering av
lokalférsdrjningen.

Aven representanter fran forvaltningar uppger att avsaknaden av en tydlig prioriteringsordning
utgdr en svaghet i nuvarande process. Den otydlighet som lyfts fram avser hur
fastighetsavdelningen och utskottet prioriterar mellan lokalbehov, snarare an de prioriteringar
som senare gors inom ramen for budgetberedningen. Det framfors samtidigt i flera intervjuer
att det ar otydligt vilken instans i staden som i grunden &ger prioriteringsfragan for lokaler och
att bade ansvar och kriterier for prioriteringar behtver beslutas och klargoras. | ett fall uppges
det finnas en oro for att vissa verksamheters lokalbehov systematiskt nedprioriteras, men att
det ar svart att belagga att sa ar fallet nar en prioriteringsordning saknas.

| flera intervjuer beskrivs att fastighetsavdelningen i samband med volymmdten Overlag tar
med i diskussionen om eller vilka lokalbehov som kan l6sas inom ramen for det befintliga
lokalbestandet.

2.4. En tydlig arbetsgdng mellan de kommunala bolagen och staden saknas

De kommunalt agda bolagen ar i olika utstréckning involverade i stadens lokalforsorjning.
Molndalsbostader &r det kommunala bolag som har storst roll i detta hdnseende. Bolaget
uppfor bostader med sarskild service for vuxna samt aldreboenden pa uppdrag av staden. |
bolagets agardirektiv framgar att bolaget kan bygga sddana boenden®. VD framfor att bolaget
tar emot vad som uppfattas som rena bestéllningar fran staden. Onskvart lage ar istéllet att
det fors en dialog med bolaget om forutsattningarna att bistd med en forfragan. Arbetsgangen
for hur forfragan till bolaget ska ske upplevs som otydlig. Likasa upplevs det att det saknas en
forstadelse inom staden for bostadsbolagets uppdrag och att bolagets huvuduppdrag med
bostadsforsorjning kan paverkas negativt av stadens bestallningar och férvantningar.

Representant fran fastighetsavdelningen bekraftar att kontakten mellan Moélndalsbostader och
staden kring lokalfragor sker i en separat process som inte ar synkroniserad med den ordinarie
lokalforsorjningsprocessen. Fastighetsavdelningen uppges inte fylla en tydlig roll i processen
mellan staden och MéIndalsbostader, men ar med och hjalper vard- och omsorgsnamnden att
definiera sina behov och krav gentemot bolaget pa de boenden som ska uppforas. Det framfors

5 Enligt agardirektiv ska bolaget "bidra till att staden kan erbjuda hyreslagenheter till personer som inte
med egna resurser kan tillgodose sitt behov av bostad”. Bolaget ska &ven "kunna bygga och forvalta
fastigheter for kommunal boendeservice om det sett utifrn ett organisationsmassigt perspektiv ar den
optimala l6sningen fér kommunkoncernen”.
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en forstaelse for att bolaget vill kunna fokusera pa sitt huvuduppdrag, men att fraigan om
nuvarande ansvarsfordelningen i slutindan ags av politiken.

Stadens 6vriga kommunala bolag har ocksa en viss betydelse for stadens lokalférsorjning.
Molndals parkering erbjuder lokaler at staden inom ramen for de parkeringslosningar som
bolaget uppfor. VD framfor att det ar svart att veta vilken part inom staden som bolaget ska
fora kontakt med i fall d& bolaget 6nskar matcha en ledig lokal med en hyresgést.

MolnDala Fastighets arbetar med utveckling av Forsakeromradet, dar bolaget ar fastighets-
utvecklare och framtida fastighetsagare. | denna roll har bolaget fort dialoger med vissa
kommunala verksamheter som har dnskemal om att etablera sig som hyresgaster i omradet.
VD uppger att det saknas skriftliga rutiner foér hur samarbetet med staden angaende lokaler
ska ske och att detta till viss del beror pa att bolaget &r relativt nybildat. Eventuella lokalbehov
som lyfts av verksamheterna och fastighetsavdelningen ska samtidigt ha inkommit sent i
utvecklingsprocessen for Forsdkeromradet, vilket lyfts fram som problematiskt. Dartill upplevs
ansvarsfordelning inom staden som otydlig vad géller vart beslut om lokaler ska fattas.

Gunnebo Slott och Tradgardar upplater i dagslaget inga lokaler at ndgon annan av stadens
verksamheter. Bolaget arrenderar sedan tidigare mark fran staden genom ett avtal som
fornyades 2019. Bolaget har ett forvaltaransvar for fastigheten men vander sig till staden for
investeringsaskanden samt for att f& underhdllskostnader av storre karaktar beviljade. VD
framfor i intervju att det finns oklarheter i ansvarsférdelningen mellan bolaget och
fastighetsavdelningen samt att dessa oklarheter for med sig risker fér verksamhetens framdrift
och bolagets uppdrag.

En gemensam bild fran intervjuerna med representanter for bolagen ar att det upplevs saknas
en tydlig arbetsgang for hur arbetet mellan bolagen och fastighetsavdelningen ska bedrivas.
Det framfors exempel pa de praktiska svarigheter som bolagen star infor idag kopplat till den
otydliga processen med staden och som har negativ inverkan pa bolagens verksamhet.

2.5. Metodik for att beakta forandrade arbetssétt i lokalbehovsbeddmning saknas
Det finns ingen sarskild beslutad rutin eller metodik for hur forandrade arbetssatt® inom
verksamheterna ska beaktas i bedomningen av lokalbehov pa kort och lang sikt.

Sa kallade ramprogram har utarbetats av fastighetsavdelningen som syftar till att férkorta
byggprojektets planeringstider och sakerstdlla att ratt funktioner finns fér respektive
verksamhet. Detta genom att definiera och standardisera dvergripande varden for lokalerna.
Vid granskningstillfallet har fem olika ramprogram tagits fram: bostader med sarskild service,
aldreboenden, forskolor, skolor samt kontor.

6 Med forandrade arbetssatt inom verksamheterna avses exempelvis distanslosningar eller andra
forandringar som kan paverka behovet av lokaler.
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Skolférvaltningens planeringsledare uppger att det &ar positivt att samverkan mellan
forvaltningen och fastighetsavdelningen kommit sa langt att man kunnat enas om ett
ramprogram for skolor och férskolor som aven lagts fram for politiskt beslut.

2.6. Budgetunderlag tas arligen fram och utgér grund for driftbudget
Fastighetsavdelningen tar arligen, infor varje budgetperiod, fram ett budgetunderlag till
namnderna som hjalper namnderna att komplettera deras totala driftbudget for aret.
Underlaget som Oversands fran fastighetsavdelningen innehaller information per objekt om
avskrivningar samt rantekostnad (kapitalkostnader) och driftkostnader, vilka tillsammans utgér
den samlade hyresnivan for aret. Underlaget fran fastighetsavdelningen avser lokalerna som
sadana och behover darefter kompletteras av namnderna med verksamhetsspecifika
budgetposter. Fastighetsavdelningen tar enligt uppgift &ven fram ett motsvarande ekonomiskt
underlag till respektive ndmnd for varje enskild lokalinvestering, dar foljaktligen driftkostnaden
for lokalen framgar.

2.7. Bedbmning

Vi bedomer att kommunstyrelsen inte har sékerstallt en tydlig roll- och ansvarsférdelning for
stadens lokalférsérjning. Granskningen visar att det saknas en beslutad lokalforsorjnings-
process och en tydligt beslutad roll- och ansvarsfordelning. Nuvarande roll- och
ansvarsfordelning beskrivs genomgaende som otydlig. Det framgéar att den ansats till
lokalférsorjningsprocess som finns i dagslaget ar sa otydlig att namnderna ibland
kommunicerar sina lokalbehov direkt till budgetberedningen istallet for att ga via volymmotena.
Det framkommer Overlag att det lokalstrategiska utskottets och i flera avseenden &aven
fastighetsavdelningens roller och mandat ar otydliga for bade dem sjélva och for 6vriga namner
och forvaltningar.

Vi beddémer att kommunstyrelsen inte sakerstallt att det finns tillrdckliga underlag for att
bedoma verksamheternas lokalbehov pa kort och lang sikt. Det saknas i dagslaget en beslutad
process for hur lokalbehoven ska samlas in och analyseras. Likvél saknas dokumenterade
lokalbehovsbeddmningar fér merparten av verksamheterna i staden. | den befintliga informella
processen fors volymmoten mellan fastighetsavdelningen och forvaltningarna féljt av dialog
inom ramen for budgetberedningen. Fastighetsavdelningen har inom ramen for sitt
utvecklingsarbete tagit fram ett forslag till metodik for hur kort- och langsiktiga behov kan
dokumenteras for forskolor och grundskolor. Det saknas dock fortsatt en beslutad metodik for
hur hela stadens lokalbehov ska analyseras och dokumenteras. Det framkommer likval att det
ar otydligt pa vilka enskilda grunder lokalinvesteringar beslutas inom den befintliga processen.

I granskningen framkommer att det saknas en metodik for att beakta férandrade arbetssatt i
verksamheterna i bedémningen av lokalbehov.

Slutligen beddmer vi att kommunstyrelsen har sakerstallt att lokalforsérjningsplaneringen
beaktas i driftsbudget. Fastighetsavdelningen tar infor varje budgetperiod fram ett
budgetunderlag till nAamnderna som innehaller information om de olika kostnadsposterna per
objekt. Motsvarande underlag tas enligt uppgift aven fram i samband med nyinvesteringar i
lokaler.

11



EY

;'3-.|!-'|'|_: d Dette

3. Effektiv lokalanvandning och uppféljning

3.1. Incitamentsstruktur for lokalanvdndningen saknas

Nuvarande internhyresmodell innebar att fastighetsavdelningen debiterar ndmnderna for
samtliga lokalkostnader sa som kapitalkostnader och drift’. Namnderna far i sin tur full
kostnadstackning for lokalhyror fran kommunfullmaktige i sin budget. Som exempel namns att
fastighetsavdelningen for 2022 har fatt mandat att héja underhdllsbudgeten med 5 mnkr.
Fastighetsavdelningen debiterar i sin tur samma belopp, férdelat pa namnderna.

Aven p& enhetsniva inom namnderna finns en full kostnadstéckning for lokaler. Det framfors
som exempel att det inom skolverksamheten saknas incitament att nyttja lokaler effektivt pa
enhetsniva eftersom samtliga lokalkostnader hanteras samlat inom skolnamnden, ej per enhet.
Eventuella effektiviseringar i lokalanvandningen kommer pa sa vis varken enskilda
skolor/enheter eller namnderna som sadana till gagn.

| intervju med ett antal forvaltningar och fastighetsavdelningen bekréftas att det saknas
incitament for verksamheterna att anvanda befintliga eller inhyrda lokaler mer effektivt. Detta
pa grund av den hyres- och kompensationsmodell som staden har. Omvant paférs heller
verksamheter ingen extrakostnad for nyproducerade lokaler. Verksamheterna uppges till f6ljd
av detta i hogre utstrackning ha incitament att efterfriga nyproduktion. Representant fran
fastighetsavdelningen framfor att ett onskvart lage vore att ett storre resultatansvar for
lokalerna skulle decentraliseras mer till nd&mnderna.

Ovan beskrivna problematik med att sékerstélla en effektiv lokalanvandning uppges medféra
att det ar svart att uppratta en lokalbank eller motsvarande. Om namnderna kompenseras fran
fastighetsavdelningen foér att avtrdda lokaler skulle namndernas budget nedjusteras med
motsvarande belopp i enlighet med den befintliga kompensationsmodellen. Pa sa vis uppges
det saknas incitament att avtrdda lokaler. Fdljaktligen saknas en lokalbank eller liknande
I6sning inom staden idag. Det finns samtidigt en lista med ett antal lediga lokaler i staden, dock
uppges att listan sannolikt inte &r komplett.

Forvaltningschef for kultur- och fritidsforvaltningen framfor, kopplat till arbete for att s&kerstélla
en effektiv lokalanvandning, att det finns en pagaende diskussion om belaggningsgrad. Det
genomfors enligt uppgift ett arbete for att sékerstalla att lokalerna ar 6ppna och tillgangliga sa
mycket som majligt. Kultur- och fritidsférvaltningen har tillsammans med serviceforvaltningen
infort ett nytt arbetssatt for att effektivisera behovet av personalresurser vid kvalls- och
helgronderingar.

7 Det finns undantag till den beskrivna modellen. En liten del av fastighetsavdelningens budget &r
kommunbidrag for att tacka sadant som inte kan klassas som investeringar och som tas utanfor
internhyressystemet. Exempel pa sddana atgarder ar rivning, sanering och evakuering. Ett ytterligare
undantag avser kultur- och fritidsndmnden vars hyresmodell uppges ta hansyn aven till férvantade
intakter fran féreningsliv och bestkare.
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3.2. Kostnadseffektivitet och andamalsenlighet f6ljs inte upp

Det genomfors i dagslaget inte nagon systematisk uppfdljning avseende lokalernas
kostnadseffektivitet och andamalsenlighet. Att kostnadseffektiviteten inte foljs upp
systematiskt uppges delvis hdnga ihop med att nAmnderna i nuvarande internhyres- och
kompensationsmodell saknar incitament att nyttja lokalerna effektivt.

Vissa lokaleffektivitetsmatt foljs dock upp. Ett av dessa matt &r lokalkostnadsutveckling, kronor
per kvadratmeter per verksamhet. Dartill féljer avdelningen upp mediaférbrukning (varme,
vatten och el).

Kultur- och fritidsforvaltningen féljer tillsammans med fastighetsavdelningen upp nyckeltal
kopplade till exempelvis antal fotbollsplaner, idrottshallar och ishallar per invanare och jamfor
dessa nyckeltal med antal andra kommuner i Vastsverige.

Varken utskottet eller kommunstyrelsen foljer upp lokalanvandningen eller andamals-
enligheten i lokalerna fér staden som helhet. Kommunstyrelsen kommer frAmst i kontakt med
lokalfragor i samband med investeringsbeslut.

Utskottets presidium framfor att de I6pande foljer upp pagaende lokalinvesteringar och utokad
uppféljining av stérre investeringsprojekt. Utskottet beskrivs ha forhallandevis fa
beslutsarenden, men desto fler informationsarenden. | regel foljs ekonomin upp pa
overgripande niva for fastighet och lokaler vid varje utskottsmote.

3.3. Bedtmning

Vi bedbmer att kommunstyrelsen inte har sékerstallt en effektiv lokalanvandning i staden. Av
granskningen framkommer att nuvarande internhyres- och kompensationsmodell inte skapar
incitament for att nyttja befintliga lokaler mer effektivt. Det saknas dartill a&ven en l6sning for att
frigbra och erbjuda fristallda lokaler i form av exempelvis en lokalbank.

Bedomningen grundar sig dartill pa att det som i foregaende kapitel konstateras saknas
tillrackliga underlag for att bedéma verksamheternas lokalbehov pé kort och lang sikt vilket
paverkar forutsattningarna for en effektiv lokalanvandning negativt enligt var mening.

Vi bedoémer dartill att kommunstyrelsen inte har sakerstallt ett &ndamalsenligt arbete med att
folia upp om lokaler och anlaggningar ar kostnadseffektiva och &ndamalsenliga.
Fastighetsavdelningen féljer upp enskilda nyckeltal med viss koppling till lokalanvandning,
men det saknas en systematisk uppfoljning av lokalanvandningens kostnadseffektivitet och
andamalsenlighet. Foljaktligen sker ingen systematisk uppféljning av detta inom utskottet eller
kommunstyrelsen. Utskottet félier upp ekonomin pa 6vergripande niva samt pagaende
investeringar.

Vi konstaterar att det saknas ett samlat grepp kring hur lokalanvandning ur ett kostnads- och
andamalsenlighetsperspektiv ska styras och foljas upp.
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4. Samlad bedémning

4.1. Beddmning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor

Bedbmning

Har kommunstyrelsen faststallt en
tydlig roll- och ansvarsfordelning for
stadens lokalférsérjning?

Nej. Det saknas en beslutad lokalférsorjningsprocess och
till den &ven en beslutad roll- och ansvarsférdelning.
Nuvarande roll- och ansvarsfordelning  beskrivs
genomgaende som otydlig.

Har kommunstyrelsen sakerstallt att
det finns tillrackliga underlag for att
beddma verksamheternas lokalbehov
pa kort och lang sikt?

Nej. Det saknas en beslutad process for hur lokalbehoven
ska samlas in och analyseras. Vidare saknas
dokumenterade lokalbehovsbeddmningar for merparten av
verksamheterna i staden. Fastighetsavdelningen har inom
ramen for sitt utvecklingsarbete tagit fram ett foérslag till
metodik for hur kort- och langsiktiga behov kan
dokumenteras och tillampat denna metodik pa lokalbehov
av forskolor och grundskolor. Det saknas fortsatt en
beslutad metodik for hur hela stadens lokalbehov ska
analyseras och dokumenteras. Det uppges vara otydligt pa
vilka enskilda grunder lokalinvesteringar beslutas inom
befintlig process.

Hur beaktas forandrade arbetssatt i
bedémning av lokalbehov pa kort och
l&ng sikt?

Det finns ingen sarskild beslutad rutin eller metodik fér hur
forandrade arbetssétt inom verksamheterna ska beaktas i
bedémningen av lokalbehov pa bade kort och lang sikt. Det
har dock utarbetats ett antal ramprogram for att sdkerstalla
att ratt funktioner finns fér respektive verksamhet.

Har kommunstyrelsen sakerstallt att
lokalférsorjningsplaneringen beaktas i
driftsbudget?

Ja. Fastighetsavdelningen tar infér varje budgetperiod fram
ett budgetunderlag till namnderna som innehaller
information om de olika kostnadsposterna per objekt.
Motsvarande underlag tas enligt uppgift dven fram i
samband med nyinvesteringar i lokaler.

Har kommunstyrelsen sakerstallt en
effektiv lokalanvandning i staden?

Nej. Nuvarande internhyres- och kompensationsmodell
beddms inte skapa incitament for att nyttja befintliga lokaler
mer effektivt. Det saknas dartill en I6sning for att frigra och
erbjuda fristallda lokaler genom exempelvis en lokalbank.
Avsaknaden av tillrackliga underlag for lokalbehovs-
bedémningar paverkar dartill forutsattningarna for en
effektiv lokalanvandning negativt enligt var mening.

Har kommunstyrelsen sakerstallt ett
andamalsenligt arbete med att folja
upp om lokaler och anlaggningar ar
kostnadseffektiva och
andamalsenliga?

Nej. Det saknas en systematisk uppféljning av
kostnadseffektiviteten och andamalsenligheten i stadens
lokaler.
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4.2. Slutsatser och rekommendationer

Var sammanfattande bedomning utifran granskningens syfte och grunderna for ansvars-
prévning ar att kommunstyrelsen inte sakerstallt en &ndamalsenlig och effektiv
lokalférsdrjningsprocess.

Vi konstaterar att det har pagatt ett utvecklingsarbete sedan 2017 och att ett forslag pa
forandrade principer for lokalférsérjning, internhyresmodell och lokalbank presenterats i borjan
av 2020. Det har dock &annu inte fattats nagra politiska beslut om forandringar i
lokalforsorjningsprocessen och det ar vid granskningstillfallet oklart n&r nasta steg i
utvecklingsarbetet kan vantas ske.

Granskningen visar att den befintliga processen for lokalforsorjning har flera brister och &ar
otydlig ur flera avseenden for fastighetsavdelningen samt stadens ndmnder och bolag. Det
saknas dverlag styrdokument samt roll- och ansvarsférdelningar. Fastighetsavdelningen och
utskottet saknar tydliga mandat och uppdrag i den befintliga processen. Vi konstaterar dven
att det parallellt med den gdngse (om an inte beslutade) processen forekommer att namnderna
inte forankrar sina lokalbehov med fastighetsavdelningen utan istéllet framfor dessa direkt till
budgetberedningen.

Vidare saknas det en styrning for att sdkerstélla en effektiv lokalanvandning i staden.
Nuvarande internhyres- och kompensationsmodell beskrivs som ett hinder pa vagen mot 6kad
incitamentsstyrning. Inte heller sker en systematisk uppfoljning av fastighetsavdelningens
arbete med lokalernas kostnadseffektivitet och &ndamalsenlighet.

Slutligen konstaterar vi att det i granskningen framkommit flera brister i stadens arbete med
lokalférsorjning. Vi ser allvarligt pa att befintlig process ar sa otydlig for saval stadens namnder
och forvaltningar som for fastighetsavdelningen samt att den inte efterlevs i alla avseenden.
Den genomgadende avsaknaden av systematik avseende underlag for lokalbehov samt
styrning och uppféljning av lokalernas kostnadseffektivitet och andamalsenlighet utgor aven
det brister i arbetet. Vi noterar samtidigt att ansvarig forvaltning genomfor ett arbete i syfte att
utveckla och fortydliga stadens lokalforsérjningsprocess.
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Building a better
working world

| granskningen har vi identifierat ett antal brister. Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:

Besluta om en tydlig gemensam process for lokalforsorjning i staden och sékerstélla
att denna process forankras.

Tillse att roller och ansvar inom ramen for lokalférsorjningsprocessen formaliseras,
tydliggdrs och forankras.

Sakerstalla att det utarbetas en stadengemensam rutin for hur lokalbehov pa kort och
lang sikt ska dokumenteras och utgéra underlag for lokalférsorjningsprocessen och
budgetberedning.

Séakerstalla att en prioriteringsordning for lokalbehov beslutas och kommuniceras till
stadens nadmnder.

Tillse att fastighetsavdelningen och det lokalstrategiska utskottet tilldelas tydliga och i
staden som helhet férankrade mandat och uppdrag for lokalforsorjning.

Sakerstalla att kostnadseffektivitet och andamalsenlighet i anvandningen av befintliga
lokaler aktivt styrs och foljs upp.

Goteborg den 22 februari 2022

0 o s 800

[

Thomas Edin Karin Knutsson

Verksamhetsrevisor Verksamhetsrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

Mikaela Bengtsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssakrare

Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Bakgrund

MoIndals stad vaxer arligen med cirka en procent. Stadens befintliga verksamhetslokaler
behover forandras i takt med befolkningsutvecklingen samt utifrdn att verksamheternas
arbetssatt forandras. Kostnaden for lokaler utgor arligen, enligt stadens lokalforsorjnings-
process, 10-20 procent av stadens kostnader. Av stadens lokalférsorjningsprocess framgar
att ungefar halften av stadens lokaler &r byggda under 60—70-talen och i manga fall &r byggda
med material och konstruktionslésningar som idag skapar innemiljéproblem. For att moéta
tillvaxten och behovet av kommunal service krdvs en tydlig strategi och ett arbetssatt for
hantering av lokalforsdrjningen. Detta for att samordna det verksamhetsméssiga och
byggnadstekniska utvecklingsbehovet sa att staden har tillrackligt med andamalsenliga och
kostnadseffektiva lokaler.

Enligt stadens styrprinciper och kommunstyrelsens reglemente foretréder kommunstyrelsen
Molndals stad som fastighetsdgare. Kommunstyrelsen ansvarar darmed for den strategiska
samordningen av verksamheternas behov av lokaler samt investeringar och underhall av
stadens lokal- och fastighetsbestand. Sadana arenden bereds genom kommunstyrelsens
lokalstrategiska utskott. Stadsledningsforvaltningens fastighetsavdelning forvaltar, pa
kommunstyrelsens uppdrag, stadens verksamhetslokaler, bostadsratter och férhyrda lokaler
och ska strategiskt samordna verksamheternas behov av lokaler (lokalférsorjningen).

| samband med revisionens granskningar under de senaste aren har det framkommit att det
funnits utvecklingsomraden inom ramen for lokalférsorjningsprocessen. Flera forvaltningar har
papekat att deras behov inte tillgodoses i tillracklig utstrackning och att detta far negativa
effekter avseende bland annat arbetsmiljd och mdjlighet att tillgodose tillganglighet.
Utmaningarna inom ramen for lokalférsérjningsprocessen har resulterat i bland annat externa
och interna genomlysningar, utvecklingsuppdrag och inrattandet av det lokalstrategiska
utskottet. | samband med revisionens grundlaggande granskning ar 2020 framkom dock att
flera av de utmaningar som tidigare beskrivits kvarstar. Lokalstrategiska utskottet uppgav att
det vid granskningen inte fanns en lokalférsdrjningsprocess med tydliga mandat och
langsiktighet i fokus.

Kommunrevisionen har mot bakgrund av ovanstaende i samband med sin risk- och
vasentlighetsanalys beddmt att det &r vasentligt att granska om kommunstyrelsen sakerstallt
en andamalsenlig lokalforsorjningsprocess. | god revisionssed framkommer de grunder som
revisorerna anvander nér de bedémer ansvarstagande i styrelser och namnder. Det finns flera
ansvarsgrunder som &r aktuella i denna granskning med risk for bland annat bristande ledning,
styrning, uppfoljning och kontroll, ekonomisk skada samt verksamhetsskada.
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Bilaga 2. Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna i denna granskning utgérs av:

Kommunallagen (2017:725)

Enligt 6 kap. 1 8§ ska styrelsen leda och samordna férvaltningen av kommunens
angelagenheter och ha uppsikt 6ver dvriga ndmnders verksamhet. Styrelsen ska aven ha
uppsikt dver den verksamhet som bedrivs i kommunala bolag.

Enligt 6 kap. 6 § kommunallagen har namnderna ansvar for att var och en inom sitt omrade se
till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestamt
samt de foreskrifter som galler for verksamheten. Likasa skall nAmnderna se till att den interna
kontrollen &r tillracklig och att verksamheten bedrivs pa ett dvrigt tillfredstallande satt.

Reglemente for kommunstyrelsen och det lokalstrategiska utskottet

Av styrelsens reglemente framkommer att styrelsen har ansvar for strategisk samordning av
stadens verksamheters behov av lokaler och mark. Styrelsen har &ven ansvar for agarskapet
av stadens fastigheter och lokaler.

Det lokalstrategiska utskottets ansvarsomrade &r den strategiska samordningen av
verksamheternas behov av lokaler samt investeringar och underhall av stadens lokal- och
fastighetsbestand.
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Bilaga 3. Kallforteckning
Intervjuer pa distans

Gruppinterviju, Chefsekonom social och arbetsmarknadsférvaltningen,
planeringsledare skolférvaltningen, forvaltningschef utbildningsférvaltningen &
utredare vard- och omsorgsforvaltningen, 2021-11-11

Gruppintervju, Foérvaltningschefer fér serviceforvaltningen, kultur- och fritids-
forvaltningen samt tekniska forvaltningen, 2021-11-11

Gruppintervju, Chef for mark- och exploateringsavdelningen, forvaltningschef
miljoforvaltningen, 2021-12-07

Gruppintervju, Vd Mélndalsbostader samt Mélndals parkering, 2021-11-11

Intervju, Vd Gunnebo Slott & Tradgardar, 2021-11-11

Chef lokalférsdrjning samt chef for projekt inom fastighetsavdelningen, 2021-11-11
Chef fastighetsavdelningen, 2021-11-11

Stadsdirektor och chef for stadsledningsforvaltningen, 2021-12-07

Lokalstrategiska utskottets presidium, 2011-11-11

Kommunstyrelsens ordférande (hela presidiet tillfragat men ej narvarat), 2021-11-11

Skriftliga svar pa fragor

MolInDala Fastighets, 2021-12-23

Dokumentation

©O 00 Oo0OO0OO0Oo
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