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Sammanfattning

Deloitte AB har av de fortroendevalda revisorerna i Jonkdpings
kommun fatt uppdraget att genomféra en granskning avseende
lokalférsérjning.

Har tekniska namnden effektiva interna processer for att
sakerstalla lokalférsérjningen?

Var sammanfattande bedomning ar att tekniska
namndens arbete med lokalforsorjningen ar delvis
dandamalsenligt och att processerna inom tekniska
namnden for att sakerstilla lokalforsorjningen kan
effektiviseras.

Vi bedémer att tekniska namnden inte haft de optimala
forutsattningarna for att slutfora alla uppdrag enligt
forvantningarna. Vidare, anser vi att tekniska kontoret arbetar
med att forbattra och utveckla b&de egna processer, arbetssétt
och samarbetet med hyresgasterna.

o Det saknas en dvergripande funktion pa
kommunstyrelsenivéd med uttalat ansvar fér strategiska
lokalfragor.

Lokalstyrgruppens uppdrag, struktur och arbetssatt kan
fortydligas.

Det saknas ett 6vergripande mal och plan for
lokalférsorjning i kommunen.

Det har varit brist pd kontinuitet pa ledande funktioner
inom tekniska kontoret for lokalférsérjiningsomradet.

Det finns inga tydliga incitament for férvaltningarna att
arbeta med effektivt lokalutnyttjande.

Avsaknad av ett tydligt servicedtagande mellan
tekniska kontoret och bestdllande férvaltningar.

Det &r I13nga ledtider mellan bestélining och leverans,
ca 5 ar avseende nyproduktion.

Det finns indikationer pa att férvaltningarna brister i
underlaget vid bestédllningar av tekniska kontoret.

Se 6ver mojligheten att lyfta kommundévergripande och
strategiska lokalfrdgor till kommunstyrelseniva.

Tydliggdr uppdraget fér den centrala lokalstyrgruppen.

En kommundvergripande lokalférsériningsplan bor tas
fram.

Strava efter att skapa en kontinuitet i ledande
funktioner inom IokaIfbrsérjningsomrﬁdet.

Overviag méjligheten att skapa tydliga incitament for
lokaleffektivisering inom bade bestillande namnder och
tekniska namnden.

Se 6ver mojligheten att inféra nadgon form av
servicedtagande mellan tekniska kontoret och
bestédllande férvaltningar avseende anpassning av
lokaler och I6pande underhall.
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e Se dver mojligheterna att forkorta totala ledtider bade
for nyproduktion och
lokalanpassningar/ombyggnationer.

e Se 6ver mdjligheten att tekniska kontoret ar ett stdéd
for forvaltningarna redan i bestdllningsskedet.

Jonkdping den 11 december 2017

DELOITTE AB
Torbjorn Bengtsson Revsul Dedic
Certifierad kommunal Verksamhetskonsult

revisor



Lokalforsorjning | Inledning

1. Inledning

Deloitte AB har av de fortroendevalda revisorerna i Jonkdpings
kommun fatt uppdraget att genomféra en granskning avseende
lokalférsérjning.

J6nkopings har de senaste dren haft en betydande inflyttning och
ett 6kande fodelsenetto. Omvarldsforandringar har inneburit att
ett stort antal asylsékande och mé&nniskor som nyligen fatt
uppehalistillstdnd kommit till Jonk&ping.

Slitna anlaggningar innebar behov av renovering eller
nybyggnation. Befolkningstillvéxten och omvarldsférandringarna
innebar ett 6kat behov av verksamhetslokaler.

Barn- och utbildningsnamnden uttrycker ett stort behov av nya
forskolor och skolor, socialnamnden behdver lokaler/boende for
flyktingmottagande, dldrenamnden har I6pande behov av
lokalférandringar, inom kultur- o fritidsomradet finns stora behov
av uppdaterade/nya anlaggningar. Samtliga férvaltningar har
behov av verksamhetslokaler.

Tekniska namnden ansvarar for kommunens fasta egendom och
utforande av byggande, tillsyn, skétsel, underhdll samt
reinvesteringar av fastigheter for kommunens rékning. Namnden
svarar aven for férvary, férsaljning och upplatelse av fast saval
som |8s egendom. Aven in- och uthyrning av lokaler fér
kommunens verksamheter ingdr i ndmndens ansvarsomrade.

Granskningens har varit att underséka och bedéma huruvida
tekniska namnden har effektiva interna processer for att
sakerstélla lokalférsdrjningen. Granskningen begransas till
tekniska namnden.

Har tekniska namnden effektiva interna processer for att
sakerstdlla lokalférsdrjningen?

e Finns det en lokalférsérjningsplan med en tydlig
beskrivning av lokalbehovet?

e Finns det en val fungerande process for lokalforsérjning i
kommunen?

e Hur fungerar samverkan mellan férvaltningarna?

e Gors tillfredsstallande kostnadsanalyser
(alternativkostnader) av lokalinvesteringarna?

e Uppskattar forvaltningarna att behovet av lokaler
tillgodoses?

e Vilka eventuella hinder finns for lokalférsérjning?
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Granskningen har genomforts genom dokumentation,
statistiska analyser samt genom intervjuer med féljande
befattningshavare:

Ekonomichef, Stadskontoret.

Fastighetschef, Tekniska kontoret.
Bygglovschef, Stadsbyggnadskontoret.
Miljo-och halsochef, Miljé-och halsoférvaltning.
Lokalstrateg, Socialférvaltning.

Lokalstrateg, Utbildningsférvaltning.

Ekonom, Utbildningsférvaltning.

Fritidschef, Kultur- och fritidsférvaltning.

Granskningen har delats in i foljande faser:

1.

Genom intervjuer och dokumentgranskning identifiera &
kartlagga lokalférsérjningsprocesser fran behov till
leverans

Genom intervjuer och dokumentgranskning identifiera
vanligaste behov och férvantningar som lokalbestallare har
och hur dessa uppfylls av leverantor (tekniska kontoret).

Genomgang, sammanstallning och analys av insamlat
underlag -> vid behov komplettera med mer
underlag/material.

Framtagning av viktiga iakttagelser och rekommendationer
samt svar pa revisionsfraga.

Rapportskrivning inkl. sakavstamning.
Presentation av granskning till revisorer.

Godkand rapport skickas till berérda namnder & revisorer.

Kvalitetssdkring har skett genom Deloittes interna
kvalitetssakringssystem. Rapporten har &ven kvalitetssakrats
av de intervjuade personerna.
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2. Granskningsresultat

Utifrdn genomforda intervjuer och granskat material har en
Overgripande beskrivning av lokalférsérjningsarbetet i kommunen
gjorts nedan. De iakttagelser som framkommit till foljd av
intervjuer och dokumentstudier redog6rs under den rubrik som
ansetts mest lamplig.

Socialférvaltningen (soc) och barn- och utbildningsférvaltningen
(bun) samt kultur & fritid (k o f) hyr majoriteten av sina
verksamhetslokaler frén tekniska namnden. Socialférvaltningen
och barn- och utbildningsférvaltningen star fér 70-80 % av
bestallningarna fran tekniska kontoret.

Av denna anledning har vi i denna granskning valt att endast
granska om tekniska namndens arbete med lokalférsérjningen
for dessa tre hyresgaster ar andamalsenliga och om
processerna inom tekniska namnden for att sakerstalla
lokalférsérjningen ar tillrackligt effektiva.

I denna granskning menas “&ndamalsenlig lokalférsérjning” att
bestdllande férvaltningar erbjuds och férses med dnskade
verksamhetslokaler, som levereras i ratt tid och omfattning.
Vidare maste leveranserna stimma dven med kommunens
riktlinjer och policys for lokalférsérjning.

2.1.1 Organisation och ansvar

Enligt reglementet for tekniska namnden, antaget av
kommunfullmaktige 2016-01-28 § 20 ar tekniska namndens
uppdrag:

"Tekniska ndmnden fullgér kommunens uppgifter i fragor
rorande mark och byggnader, gator och vagar, parker,
lekplatser och naturreservat, skog, VA och avfallshantering
samt parkering, hamnar, farjetrafik och industrispar”. Utéver
vad som foreskrivs om namnder i kommunallagen galler
bestammelser i detta reglemente.

Tekniska ndmndens atagande avseende lokalférsérjning &r:

. svarar for kommunens fasta egendom och foér utférande av
byggande, tillsyn, skotsel, underhdll och reinvesteringar av
fastigheter féor kommunens rakning.

. svarar for forvarv, forsaljning och upplatelse av bade fast
egendom och |6s egendom.

o svarar for fastighetsférvaltning, drift och underhall samt
skotsel av yttre miljé i anslutning till de kommunala
fastigheterna

. svarar for drift och underhall av fastigheter pa uppdrag av
kommunala bolag i den man detta inte ankommer pa
nagon annan
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e svarar for in- och uthyrning av lokaler for kommunens
verksamheter och bostader.

e svarar for stddning av lokaler dar kommunen bedriver
. o . o
verksamhet i den man detta inte ankommer pa annan.

Tekniska namnden medges ratt att sluta avtal om
fastighetsforsaljning och fastighetskdp upp till ett varde om 150
prisbasbelopp avseende varje enskild forsaljning eller kop.
Detta omfattar aven forsaljning eller kop av bolag vars syfte ar
att aga fastighet.

Vidare, svarar tekniska ndamnden for att bitrada
kommunstyrelsen och dvriga namnder rérande lokalanskaffning
och byggnadsfrdgor samt verkstélla beslut hdrom, innefattande
att upptrada som kontraktspart féor kommunen.

Tekniska ndmnden ansvarar for fastigheter i kommunal
verksamhet och att leda, utveckla och utvardera namndens
verksamheter, inte minst fastighetsverksamhet, i enlighet med
de mal och regler som finns i gallande lagstiftning och i
kommunens antagna mal- och policydokument.

Fastighetsavdelningen inom tekniska kontoret ar forvaltare for
alla fastigheter i kommunal verksamhet. Fastighetsavdelningen
ar hyresvard for bestdllande férvaltningar (hyresgaster) som
anvander lokaler.

Bestallande férvaltningar far inte utféra dtgérder sjilva
och/eller bestalla dessa tjénster fran ndgon extern leverantér.

SOC, BUN, KF
(Karnverksamhet)

S ’? |

verksamhets

Behov
lokaler

Byggnation

= Anpassnlng
= Skotsel - partner
Underhall

0‘.

| - Externa
partner

D>

FAS ! EGH ET

(stodverksamhet)

OVRIGA
(Karmmverksamhet)

Behow

Tekniska kontoret

Fastighetsavdelningen bestar av 4 verksamhetschefer som
ansvarar for verksamheterna:

e stad och konferens
o fastighets- och byggservice
o fastighetsférvaltning

e bygg och underhall

Sammanlagt omfattar avdelningen ca.390 arsarbetare. Stérsta
andelen arbetar med underhall och teknisk planering.

Av intervjuer framgar att fastighetsavdelningen har haft en hég
personalomséttning och byte av chefer de senaste aren. Enligt
flera intervjuade har fastighetsavdelningen lange varit
underbemannade, inte haft tillracklig kompetens under vissa
perioder (inldrningskurva fér nya medarbeter) samt haft lag
kontinuitet. Av dessa orsaker har fastighetsavdelningen inte
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kunna leverera som planerat. Detta verifieras ocksa av tekniska
kontoret.

Under intervjun framkom att tekniska kontoret under de
senaste aren har genomfért dels aterbeséttningar av tjdnster
dels i egen regi och for vissa svarrekryterade tjanster i
samarbete med rekryteringskonsult. Darutéver har tekniska
kontoret genomfoért kartldggning av bemanningsplaner med
hjalp av externa konsulter. Utifrdn de framtagna
bemanningskartldggningarna har tekniska kontoret arbetat
strategiskt med bemanningsfrdgan genom att lyfta in de 6kade
behoven i personalplaner i budget fér att darefter genomfora
rekryteringar i enlighet med framtagna planer.

Verksamheterna &r fortfarande sdrbarhet vid sjukdomar och
annan franvaro.

Utdver egen personal kdps vissa tjénster externt. Aven vissa
hantverkstjénster av olika slag (maleri, mattldggning, el och
VVS) kops in externt. Under intervjun framkomm att tekniska
kontoret har handlat upp externa projektledare for att
overbrygga de vakanser som férekommit i verksamheten bygg
och underhdll. Darutéver kdps konsulttjénster fortldpande for
upprattande av upphandlingsunderlag samt kontroll och
besiktning.

Soc, bun och k o f har egna team som hanterar lokalfragor
inom respektive férvaltning. Teamstorlek, kompetens och
befattningar skiljer sig i dessa tre forvaltningar. K o f har
personer med ett stérre fastighetskunnande &n vad soc och bun
har. Intervjuerna visar att férvaltningar med stort tekniskt
kunnande har battre kommunikation med tekniska kontoret och
oftast mer utvecklat underlag vid bestallningar.

Varje férvaltning svarar for sin lokalbehovsplanering och
bestéller lokaler och tjanster fran tekniska kontoret.
Forvaltningarna ansvarar for behovsanalyser, framtagning av
lokal/funktionsplan och bestéllningar. Samt ett visst underhall
som regleras via gransdragningslistan.

Efter stadskontorets beredning fattas i ks/kf beslut
(tjansteskrivelse 2015-09-27) om att en sarskild lokalstyrgrupp
bestdende av representanter fran samtliga namnder som hyr
lokaler ska bildas. Uppdraget ar att planera, samordna,
kartldgga behovet av verksamhetslokaler inom kommunen och
pa detta satt starka lokalresursplaneringen och
lokalsamordning i kommunen.

Gruppen har inget formellt mandat att fatta verkstallande
beslut. Gruppen leds av kommunens ekonomidirektér
(Ordférande). Ordférande i gruppen ar lank mellan politiker &
forvaltningar géllande visa lokalfragor. Nagra av de intervjuade
ingdr i lokalstyrgruppen, och de anser att lokalstyrgruppens
uppdrag fortfarande ar oklart samt att struktur och arbetssatt
inte riktigt har satt sig an.

Strategiskt forum ar ett annat férvaltningsévergripande forum
dar lokalfragor diskuteras. Syften med denna grupp &r utifrén
tillvaxten i kommunens verksamheter bedéma och rangordna
behoven.
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2.1.2 Lokalforsorjningsplan

Tekniska kontoret forvaltar totalt 835 000 kvm varav ca
650 000 kvm ar kommunens egna. Socialférvaltning och
barn- och utbildningsférvaltning str for 70-80 % av
bestdllningarna av tekniska kontoret.

Under de intervjuer vi gjort har det framkommit att det
saknas en lokalférsérjningsplan. Det saknas
styrdokument som sammanfattar kommunledningens
Overgripande riktlinjer for lokalférsérjning och riktlinjer
for tekniska kontorets ansvar for verksamhetslokaler.

Vidare, framgar det av intervjuerna att det saknas
servicedtagande mellan hyresgéster och hyresvard,
3taganden som faststéller 6verenskommelsen om
férvantningar pd varandra samt 6verenskomna
servicenivaer avseende framforallt underhall,
reparationer, iordningsstallande,
ombyggnation/tillbyggnation.

D3 det saknas ndgon form av uttalad servicenivd mellan
tekniska kontoret och férvaltningarna &r det svart att
beddéma kvalité pa leveransen som tillhandahalls av
tekniska kontoret.

Bade hyresvard och hyresgaster framhaller att en
overgripande lokalférsérjningsplan med klarare riktlinjer,
mal och strategier for lokalférsorjning i kommunen bor
tas fram.

Den strategiska lokalgruppen som ar en
forvaltningsévergripande grupp har fatt i uppdrag av
lokalstyrgruppen att utarbeta ett férslag for
lokalférsérjningsplan.

Malsattningen for tekniska namnden &r att erbjuda kommunens
verksambheter tillgdngliga och &ndamalsenliga lokaler med en
god kvalitet.

Enligt policy for ny-, om- och tillbyggnad av kommunala lokaler
faststalld av kommunstyrelsen 2016-01-27 ar lokaler en
strategisk stddfunktion till karnverksamheter, och att lokaler
utgor viktiga produktionsresurser for kdarnverksamheterna.

Lokalernas utformning paverkar darfor kvaliteten i
karnverksamheten. Samtidigt framgar att investeringar i lokaler
binder kapital och paverkar det ekonomiska utrymmet under
I&ng tid fér kommunens verksamheter.

Lokalbehov ska i férsta hand I6sas genom nyttjande av
kommunens egna lokaler. Endast nar kommunala lokaler inte
finns tillgéngliga far extern férhyrning ske.

Tekniska ndmnden ska ha ett 18ngsiktigt perspektiv och
sakerstdlla en ekonomiskt och tekniskt effektiv
fastighetsforvaltning som ocksd &r hallbar ur ett socialt och
miljémassigt perspektiv.

2.1.3 Policy for ny-, om- och tillbyggnad av kommunala
lokaler

En policy for ny-, om- och tillbyggnad av kommunala lokaler
har tagits fram och faststdlld av kommunstyrelsen 2016-01-27.

Syftet med policyn ar att redogéra fér J6nkdpings kommuns
ambitionsniva utéver géllande lagar, regler och normer
avseende kommunala lokaler. I policyn framgar att
ambitionsnivan ska galla nar kommunen bygger i sdval egen
regi som ndr kommunen |3ter externa byggherrar bygger at
kommunen vid inhyrning av lokaler.

Enligt policyn &r kommunen en fastighetsagare (via tekniska
namnden) med I&ngsiktigt d&gande dar 18ga livscykelkostnader
ska prioriteras framfor 18ga investeringskostnader.

N&gra av principerna som lyfts upp i denna policy &r; att
byggnader ska vara dndamalsenliga, for att sakerstalla en
I&ngsiktig och driftsaker funktion ska robusta och enkla



Lokalforsorjning | Granskningsresultat

I6sningar efterstravas, kvalitet och god milj6é ska vara
Overordnat genomférandetid samt att LCC-perspektiv ska
tillampas, d.v.s. byggkostnaden ska stallas i relation till
framtida drifts- och forvaltningskostnader.

Med andamalsenliga byggnader avses:

. Lokalerna ska vara anpassade till verksamheten.
Samverkan ska ske med berdrd férvaltning.

. Lokaleffektivitet och flexibilitet ska prioriteras. Flexibilitet
for att mojliggdra framtida eller tillfalliga
verksamhetsférandringar ska beaktas.

. Lokalerna geografiska placering ska ske med hansyn till
verksamheternas behov.

Byggkostnaden ska stéllas i relation till framtida drifts- och
forvaltningskostnader

. Det innebér att energi-, skétsel- och underhallskostnader
ska beaktas utdver sjalva investeringskostnaden vid val av
system och produkter.

e Vid projektering och byggande ska hansyn tas till
byggnadsdelarnas livslangd. Stor omsorg ska laggas vid

byggnadens barande system och byggnadens klimatskarm.

2.1.4 Underhdllets betydelse

I VIP 2017-2019 star féljande; “Varje investering ska prévas
noggrant fér att sékerstélla att den &r rimlig och 18ngsiktigt
h8llbar. God hush8lining innebér ocks8 att de egna
fastigheterna ska vrdas och underh8llas p§ ett optimalt satt
och att kommunen I6pande ska se 6ver behovet av fastigheter
fér att b8de kunna sélja och férvérva vid behov.”

2.1.5 Internhyra

Fran och med 1 januari 2016 bérjade ett nytt
internhyressystem tillampas i kommunen. Tidigare system har
byggt pa annuitetshyra, det nya bygger pd sjalvkostnader.
Tekniska kontoret fakturerar alla kostnader for respektive lokal
via internhyran (se bilden nedan). Underlaget for internhyran
utgdrs av kostnader for drift och skotsel, underhall,
administration mm samt kapitalkostnader bestdende av
internranta och avskrivningar.

Kommunens
finansiering

Total ram fér Kapitalkostnad
arsbudget Reglerpost

Hyresgaster
(Namnderna)

Kostnad

@ HYRESVARD
(Tekniska kontoret)

Hyrestiden &r 20 ar vid nybyggnation. Vid ombyggnation sétts
hyrestiden till samma tid som avskrivningstiden for aktuell
investering, max 20 &r. Vid hyrestids slut férlangs hyresavtal
ett &r i taget. Uppsagningstiden &r 9 manader fore hyrestidens
slut for egenagda lokaler.

Vill verksamheten lamna lokaler tidigare kan detta diskuteras
med tekniska kontoret och ar mdéjligt om ny hyresgast finns.

10
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Beddmning:

Fastighetsavdelningen inom tekniska kontoret ar
fastighetsforvaltare for alla fastigheter i kommunal verksamhet.
Fastighetsavdelning forvaltar alla lokaler och blir hyresvard mot
bestallande forvaltningar som anvander lokaler.

Socialférvaltning och barn- och utbildningsférvaltning star for
70-80 % av bestéllningar fran tekniska kontoret.

Det saknas en évergripande funktion pa kommunstyrelsenivad
med uttalat ansvar for strategiska lokalfragor.

Lokalstyrgruppens uppdrag, struktur och arbetssatt kan
fortydligas.

Det saknas ett dvergripande mal och plan fér férsérjning i
kommunen.

En policy for ny-, om- och tillbyggnad av kommunala lokaler
har tagits fram och faststalld av kommunstyrelsen 2016-01-27.

Fran och med 1 januari 2016 tillampas nytt internhyressystem i
kommunen. Den baseras pa sjalvkostnad férutom for
aldreboende dar bruksvardesbaserad hyra tillampas.

11
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Eftersom det saknas ett tydligt service§tagande samtidigt
som det saknas relevant fakta avseende méluppfyllelse
redovisas hér vad som har framkommit under samtal
med bestéllande férvaltning och tekniska kontoret samt
vad de interna undersbékningar avseende lokalférsérining
har kommit fram till.

Av intervjuerna med representanter fran soc, bun och
k o f framgar att hyresgésterna inte &r helt tillfredsstéllda
med leveransen fran tekniska kontoret.

De intervjuade betonar vikten av tekniska kontorets roll
som intern serviceleverantor till bestdllande férvaltningar
och att det finns ett tydligt leverantdr-kundperspektiv.

De vanligaste leveranserna fran tekniska kontoret till
bestéllande férvaltningar ar nyproduktion av lokaler,
anpassningar och ombyggnationer av befintliga lokaler
samt |6pande skotsel/reparation. Hyresgasterna har
synpunkter pa alla tre typer av leveranser.

Nar det galler nyproduktion anser flera av de intervjuade
att hela processen tar lang tid. Verksamheten som
bedrivs ar valdigt féranderlig pga. forandrade krav i
lagstiftningen, ny forskning inom omradet, nya
hjalpmedel osv.

Det &r darfor svart att gora ett lokalprogram och krav for
ett boende som inte kommer att vara pabérjat férrén om
ett antal ar. Tills det &r dags att satta igdng med

byggnation har kraven féréndrats och processen maste
delvis géras om.

Iordningsstéllande av befintliga lagenheter inom
socialférvaltningens boende efter att en brukare har
lamnat, ansvarar tekniska kontoret for.
Socialférvaltningen anser att denna process inte ar
tillfredstallande. Enligt socialférvaltningen, har tekniska
namnden 30 dagar pa sig att aterstalla lagenheten till
normalt skick. Idag tar denna process léangre tid an de 30
dagarna. Detta skapar behov av tillfélliga korttidsboende
vilket kan innebara extra kostnader for forvaltningen.

Né&r det galler lokalanpassningar och |épande underhall
har forvaltningarna synpunkter pd att att bestéllda och
planerade tjanster drojer ut pa tiden. Férvaltningarna
anser ocksa att information for vissa bestéllda och
planerade tjanster ar bristfallig.

Under intervjuerna med socialférvaltningen (och delvis
med barn och utbildningsférvaltningen) har det
framkommit att férvaltningarna kanner att de saknar
relevant kompetens som krévs vid kravstallandet pa nya
lokaler. Férvaltningar anser ocksa att de ofta agera
bestallare pa en alltfor detaljerad niva. Tekniska
kontoret anser att hyresgéster gér det svart for tekniska
kontoret eftersom de inkommer med bristfélliga
bestallningsunderlag och ibland har orimligt stora
forvantningar pa tekniska kontoret.

I VIP 2017-2019 framgar féljande; "Hyresgésterna
upplever i ganska stor utstréckning att det &r svart att
gbra sig hérda och de ges daliga méjligheter att paverka
olika dtgarder som ror lokalerna”. Vidare i
kundundersdkningar som fastighetsavdelningen i
Jonkopings kommun har genomfért ar betyg gallande
kundnéjdhet laga. En av orsakerna som lyfts upp i
12
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undersokningen ar en bristfdllig dialog mellan
fastighetsférvaltningen och kommunens évriga Bed6mning
verksamheter och lyhdrdhet for verksamheternas

synpunkter och 6nskeml. Bestallande foérvaltningar ar inte helt tillfredsstallda med

leveransen fran tekniska kontoret och tekniska kontoret

Nedan presenteras sammanfattning av avvikelser mot
planerade/budgeterade investeringar som inte
genomforts av tekniska kottorer och som har med

haller inte helt med deras uppfattningar.

Tekniska kontoret och bestallande forvaltningar ar inte
helt 6verens om serviceniva och maluppfyllelse.

verksamhetslokaler att gora. . . .9
Det finns en avsaknad av ett tydligt serviceatagande

mellan tekniska kontoret och bestéllande férvaltningar.

Investeringar - Avvikelse mot budgeterade (i%) - . ) . .
Bestédllande férvaltningar anser att ledtider for
nybyggnation &r 1&nga, att bestéllda lokalanpassningar

20.7% _ och 16pande underhdll ej utférs inom planerad tid.

Bade intervjuer och interna utredningar pavisar en
e _ bristfallig dialog och kommunikation mellan
fastighetsforvaltningen och kommunens 6vriga

Det finns indikationer om att férvaltningarna brister i
underlaget vid bestallningar av tekniska kontoret.

-60,0% -40,0% -20,0% 0,0% 20,0%

Stora avvikelser avseende genomférande av
investeringar relaterade till verksamhetslokaler. Storsta
avvikelser mot forskolan.

Avvikelse i absoluta tal och per omraden visas nedan:

Avvikelse (mkr) per omraden
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vard- och
omsorg
varksamhet
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2.3.1 Overgripande processer

En 6vergripande process for nybyggnation och for
lokalanpassningar/ombyggnationer/investeringar har
kartlagts och dokumenterats (se bilaga A & B).
Processkartor visar tydligt olika processteg, input och
output till/frén olika steg samt vilka personer, roller, och
avdelningar involveras i de olika stegen.

Nedan presenteras kortfattat hur processerna for de tre
vanligaste leveranserna/tjansterna fungerar.

Vid nyproduktion

Hyresgasten utfér behovsanalyser, forvaltningar kan gora
bestdllning hos tekniska kontoret utféra egna
behovsanalyser och faststdlla lokalplaner inkl. funktioner.

Tekniska kontoret utfér kostnadsberakningar at
bestallande férvaltning. Som underlag anvands lokalplanen
inkl. funktioner. Lokalplanen ligger till underlag for
kostnadsbergkningar och for dskande av medel fran
fullmaktige.

Om verksamheten far medel fér sin investering gérs en
bestallning hos tekniska kontoret. Projektet laggs sedan in
i VIP-for kommande period.

Ledtid fér en nybyggnation &r ca 5 &r, varav produktion tar
1-2 ar och framstélining av detaljplan ca 1,5-2,5 ar.

Lokalplaneringsverktyget QuickView ar framtaget efter
bestéllning i lokalstyrningsgruppen. Verktyget ska
anvandas i hela kommunen. I QuickView finns méjlighet
att bedéma och nedteckna framtida lokalbehov.
Lokalplaneringsverktyget ar framtaget i QlikView.

Lokalanpassningar

Denna process galler aktiviteteter for redan férhyrda
fastigheter. Forvaltningen identifierar behov av om-
och/eller tillbyggnad och darefter kontaktas tekniska
kontoret for kostnadskalkyl.

Efter att kostnadskalkylen genomférts sker en bestallning.
Vanligtvis utfors detta arbete av avtalade
underleverantdrer. Kostnader for lokalanpassningar kan
finansieras via tilldggsavtal till hyresavtal eller att
férvaltning betalar direkt ur sin underhallsbudget.

Lépande och akut underhall

Aktiviteterna som ingdr i underhdll &r reparation,
renovering, forebyggande underhdll av kommunégda
fastigheter. Just nu pdgar éversyn av underhallsprocessen.

Tekniska kontoret ar ansvarig for allt underhall, férutom
det som enligt gréansdragningslistan ska utféras av
hyresgasterna. Vid akuta drende kontaktas tekniska
kontoret som utfor reparation, oftast genom
underleverantorer.

Lopande underhall planeras oftast tillsammans mellan
forvaltare, framforallt avseende k o f och bun,
underhallsingenjérer samt lokalansvariga och
verksamhetschefer. I grupperna genomfors inspektioner
dar man kommer fram till en lista med 3tgérder. Déarefter
prioriteras vilka atgarder som ska genomféras under
kommande &ret. En underhalisplan tas fram.

Underh3lisplan paverkas av given underhdlisbudget for
respektive fastighet, behovet av underhall samt tillgéngliga
resurser.

Under intervjuer med hyresgaster har det framkommit att
planerade 3tgéarder inte alltid genomférs enligt plan, att
forvaltningar saknar information och insyn om statusen for

14
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planerade aktiviteter, att férvaltningar ibland inte far reda
pd om och nar atgarderna har genomforts.

2.3.2 Arendehanteringssystem

For att underlatta, effektivisera och kvalitetssakra
drendehantering till/frén fastighetsavdelningen har under
vadren 2015 utvecklats en ny drendehanteringsprocess i
fastighetssystemet Pondus. Resultatet blev att man
upprattade webbportaler som var avsedda att anvandas

for att registrera drenden som rér kommunens fastigheter.

Nedan visas bilden éver registrering av felanmalningar i
Pondus.

Interna Externa

hyresgister hyresgaster

Kemmunens
Webportal kontaktcenter Webportal
- Intern - Extern

|

Interna anmalare

Systemet ger méjlighet att registrera fel i fastigheten och att
hantera 6nskemal och tillaggsbestallningar for atgarder i
fastigheterna. Kommunen har dock valt att avgransa
arendehanteringsmodulen till att endast omfatta arenden som
avser fel i fastigheten.

2.3.2 Gransdragningslista

For att fortydliga ansvarsférdelningen mellan
fastighetsavdelningen och hyresgdsterna avseende
férebyggande underhall/skétsel har en gransdragningslista
tagits fram (se bilaga C). I grénsdragningslistan framgar vad
som ar fastighetsdagarens ansvar och vad som ar
hyresgésternas ansvar. Utgdngspunkten ar att tekniska
dtgarder avseende byggnader, installationer och fast inredning
ar fastighetsavdelningens ansvar, medan atgarder som kan
relateras till verksamheten i lokalen ar nyttjande
verksamhetens ansvar. Gransdragningslistan goér det lattare att
stalla krav pa fastighetsdgaren och hyresvéarden. Enligt de
bestdllande férvaltningarna bdr gransdragningslista ses 6ver
och enligt tekniska kontoret efterlevs inte den som det &r tankt.

Bedémning

1. Overgripande processer fér nybyggnation och
anpassningar ar kartlagda och dokumenterade. Oversyn av
UH-processer pagar.

2. Det &r relativt 13nga ledtider mellan bestélining och
leverans, 5-6 &r avseende nyproduktion.

3. Ett nytt IT-arendehanteringssystem for att hantera
avhjalpande drenden fran hyresgaster till tekniska kontoret
ar infort.

4. Gransdragningslistor avseende UH-atgarder mellan
tekniska kontoret och bestédllande férvaltningar ar inférda,

15
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Av VIP 2017-2020 framgar;

“Alla forvaltningar och kommunala bolag forvantas se till
kommunens basta och bidra till att nd8 gemensamma mal.
Samverkan ska darfor vara ett viktigt ledord i alla
verksamheter. Férvaltningsgranser far inte utgéra hinder,
det krévs ett starkt och tydligt ledarskap fran bade
namnder och chefer for att hitta former for samverkan
som bidrar till att férenkla och for att paskynda olika
processer. Smidig samverkan och gott samarbetsklimat ar
nodvandigt for att exempelvis klara behoven av forskolor,
bostader och annan infrastruktur”.

Processen ar mycket viktig i arbetet med att skapa goda
relationer med hyresgasterna. En hérnsten i
planeringsprocessen och samspelet mellan hyresvard och
hyresgast ar att det finns forum fér samverkan och
kommunikation pd strategisk, taktisk och operativ nivd och
att resultatet dokumenteras i en lokalresursplan som kan
kommuniceras i organisationen.

Som namnts tidigare i rapporten finns det synpunkter fran
forvaltningarna pa tekniska namndens utférande. Av
intervjuerna med férvaltningarna och
kommunledningskontoret framg%r att férvaltningarna inte
ar alltid 6verens med tekniska kontoret och att det uppstar
en del friktioner mellan tekniska kontoret och bestallande
forvaltningar.

I samband med en dversyn av fastighetsavdelningens
organisation visade det sig att det saknades tydliga rutiner
for kommunikation med hyresgasterna. Det saknades
policys, rutiner och processer som skapar forutsattningar

for goda relationer mellan sdvél fastighetsavdelningen och
dess hyresgaster som internt mellan medarbetarna.

F6r den kommungemensamma samordningen finns den
centrala lokalstyrgruppen dar alla berérda forvaltningar
finns representerade.

Den I6pande samverkan tar sig uttryck i de bestallningar
som gors.

Bedomning

Som det framgar i VIP 2017-2020 ska alla férvaltningar
och kommunala bolag férvantas se till kommunens basta
och bidra till gemensamma mal. Samverkan ska darfor
vara ett viktigt ledord i alla verksamheter.

Vi bedomer att tekniska kontoret och bestallande
forvaltningarna samverkar i det man det &r méjligt genom
olika typer av mdten och avstamningar. Vi noterar
samtidigt att det forekommer kommunikationsproblem
mellan tekniska kontoret och bestallande forvaltningar.

Vi bedomer att en strukturerad process for att samordna
verksamheternas planering med planeringen av
lokalférsorjningen kan utvecklas.

16



Lokalforsorjning | Granskningsresultat

Av intervjuerna framgar att det finns bade interna
(inom tekniska kontoret) och externa faktorer
(utanfor tekniska kontoret) som paverkar eller kan
paverka lokalférsérjning i kommunen.

Okar investeringstakten

I VIP 2017-2019 framgar; Tekniska kontorets
(avdelningens) arbete pdverkas i stor omfattning
av att antalet invanare i kommunen véxer snabbt.
Konsekvensen blir att investeringstakten 6kar
markant, vilket staller stora krav pa
organisatoriska lésningar fran anskaffning av
tomter och genomférande av detaljplanearbete till
planeringsarbete med framtagande av skisser och
upphandling av byggtjanster.

Ledtid - Detaljplanprocess

Fler omprévningar av detaljplaner samt stérre krav
pa utredningar i samband med framtagning av
detaljplaner gor att detaljplaneprocessen blir
relativt 1dng. Av den totala anskaffningsprocessen
pa ca 5 ar, tar detaljplaneprocessen 1,5-2,5 &r.

Extra icke-ordindra uppdrag

Varje gang tekniska kontoret far ett uppdrag, som
t ex att bygga flerbostadshus fér nyanlanda
férdrojs och paverkas andra uppgifter inom
forvaltningen ex lokalférséjningsprocessen. Ett
annat exempel pa uppdrag som paverkar
lokalférsérjningen ar ansvar for sociala kontrakt fér
personer med férsérjningsstod.

Externa entreprendrer/underleverantorer
Tekniska kontoret kdper in olika typer av tjanster
med olika entreprendrer och underleverantérer.
Med hég investeringstakt som for tillfallet rader
inte minst i J6nkdpings kommun kan det ibland det
vara svart att hitta tillgangliga underleverantérer
som kan utfora arbetet enligt plan. Detta kan gora
att planerade projekt skjuts upp och férdréjs.

Ackumulerade projekt/bestallningar

Langa ledtider och férseningar har gjort att det
finns en 18ng lista med ackumulerade
projekt/bestallningar. Samtidigt bestalls nya
lokaler och tjanster.

Organisatoriska forutsattningar

Svarigheter att rekrytera och bibeh3lla
medarbetare med ratt kompetens, inte minst inom
ledande funktioner och chefer. Det kan varit svart
att bibehalla kontinuitet pa ledande funktioner
inom lokalférsériningsomradet.

Bed6mning

Det finns flera faktorer som paverkar och kan
paverka lokalférsérjning; hég investeringstakt,
I&nga detaljplaneringsprocesser, extra uppdrag till
tekniska kontoret, f'c)rm%ga hos underleverantorer,
efterslapning samt organisatoriska férutsattningar.
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For varje bestallning till tekniska kontoret gérs
kostnadskalkyler. Kostnadsanalyser bestélls av
bestdllande férvaltning, innan de gor sjalva
bestallningen. Enligt bestallande forvaltningar blir
investeringar oftast dyrare @n den ursprungliga
kalkylen.

Enligt tekniska kontoret kan avvikelse mellan
planerad och faktiska investeringskostnad vara upp
till 30 % efter forsta kostnadskalkyl (vid férfragan)

Okade kostnader beaktas under Idpande projekt.
Bestéllare star for all kostnadsékning.
Kostnadsdkning tacks med hjalp av befintliga
budgetramar eller via tilldggsanslag for 6kade
driftkostnader.

Varje férvaltning star fér sina totala
lokalkostnader. Nivan pa lokalkostnaden satts av
tekniska kontoret.

I nulédget &r det svart att bedésma om
forvaltningarna aktivt arbetar med effektivare
utnyttjande av befintliga lokaler. Enligt
intervjuerna anpassar férvaltningarna ofta sin
lokalkapacitet efter "hégsta” efterfragetopparna.
Det framgar ocksa att férvaltningar i férsta hand
fokuserar pa att I6sa de akuta lokalbehoven genom
nyanskaffning och mindre pa ett effektivare
utnyttjande av befintliga lokaler.

Enligt tekniska kontoret saknas det relevanta matt
for lokalbehov per brukare/anvandare, t ex
lokalyta per elev, barn, anstalld. Detta forsvarar

for att bedéma faktisk utnyttjandegrad och hogre
tillférlitlighet vid bedémning av lokalbehov. Det ar
ocksd svart att jamfora lokalutnyttjande mellan
olika verksamheter.

Enligt tekniska kontoret ar lokalkostnader vid
inhyrning hogre i forhallande till att dga lokalerna
sjalva; Egna lokaler kostar ca 1200 kr/kvm och
hyra in kostar 1800 kr/kvm.

Bedémning

I samband med bestallningar av lokaler utférs
kostnadskalkyler. Alternativkostnadskalkyler
féorekommer i mindre utstrackning. Férvaltningar
fokuserar i forsta hand pd att I6sa de akuta
lokalbehoven genom nyanskaffning och mindre pa
ett effektivare utnyttjande av befintliga lokaler.

Det forekommer relativt stor avvikelse mellan
planerad och faktisk investeringskostnad.

Att hyra in lokaler externt kostar ca 50 % mer an
att aga sjalv.
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BILAGA A

PROCESS - NYBYGGNATION
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BILAGA B

Process - Lokalanpassningar
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Aktiviteter, beskrivningar och aktcrer
Process- samordnare
Fastighets-forvaltare

Ta fram ritning/skiss
Farvaltaren tar fram skiss/ritning utifrdn hyresgéstens kravspecifikation.
Wid enklare anpassningar tas endast en skriftlig sammanstalining fram.

Underhallsingenjior
Specialist

Ta fram kostnads- berdkning /offert
Kostnadsberdknar dtgirdemna med framtaget underlag som grund.
Priset Iamnas till forvaltaren.

Utfdrs av
Specialist
Underhalisingenjar

Skapa hyresoffert och skicka till kund
Farvaltaren hyresberaknar Stgardema. Uppgifter om aktuell rénta frén stadskontoret.
Awskrivningstid enligt kommunfarbundets anvisningar.
I hyresberakningen skall &wen kostnader fér framtida drift och underhall ing3, enligt gillande gransdragningslista baserad pa BAF.
Myckeltal for berakning av driffunderhallskostnad enligt framtagen sammanstalining.
Hyrescfferten skrivs i skapad mall och skickas via diariet till hyresgasten.
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BILAGA C - exempel

Teknizka kontoret =Tk

Fritidsforvaltning =Ff
Tekmiska kontorets underhillsansvar omfattar byggnadsdelar mirkt Thc
Fritidsférvaltningens underhillzansvar omfattar bygenadsdelar mirkt Ff I JB, U eller UB.

BSAB- Rubrik Pro-jekt Underhall Underhall Tillsyw'sk Tillsyn'sk In- Ut- Anmirkning

kod Féremil Tekmniska Fritid dtsel dtsel red- rust-

kontoret Tekniska Fritidsfory ning ning
kontoret aliningen

42 YTTERVAGGAR g stomme
421 Brevinkast 1 yttervigg Tk Tk
421 Dérrar i vitervigg Tk Tk il uppstillningsbeslag
421  Dérrstoppare, dérrhillars fér vterdser Ff Ff
421 Dérrdppnars och dérrstingars Fi ? Fi

inkl automatik for ytterdoer
421  Entrépartier
421 Fasadelement som ytskikt C
421  Fistbeslag for gardin- och draperiskenor Ib dven gardin- och draperiskenor
-1 ytterviggar

dven till butiksfasader

o
S

421  Fénster Tk Tk ikl uppstillningsbeslag
421  Fonsterbinkar Tk Tk

2.1 Finsterddrrar Tk Tk

42,1  Fansterhillare Fif Ff

421 Galler 1 yttervipg Tk Tk

421 Garneringar, utvindiga vior Tk

421 Grindar i anslutning till bygenad Tk Tk

421 Insynskydd for fonster, stationdra Ff Fi

421 Jalusier 31 Ff

42,1 Kastskydd fir fonster 33 Ff

421 Luckori yttervigg Ff Fi

421 Las, liseylindrar inkl nycklar, skalskoydd Tk Ff ellds == 64
421 Markiser Fi Ff

421 Markligeningzanerdningar Ff Fi



