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Sammanfattning

Vi har av Kumla kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska
samhallsbyggnadsnamndens fastighetsforvaltning och fastighetsunderhaill.
Revisionsfragorna belyser ocksa den dvergripande lokalforsorjningsprocessen.
Uppdraget ingér i revisionsplanen for ar 2020.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att
samhallsbyggnadsnamnden delvis har en andamalsenlig évergripande planering av
fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall, men att det finns behov av att starka
vissa omraden. Det framkommer bade i till exempel kompetensforsorjningsplanen och i
intervjuer att det finns fortsatt eftersatt underhall i manga fastigheter. Vi anser att
samhallsbyggnadsnamnden bor hantera den fragan.

Vi anser att det ar positivt att Kumla kommun har en férhallandevis ny gemensam
process for lokalférsorjning. Den framtagna kommunévergripande
lokalférsorjningsplanen utgar fran det av fullméaktige faststallda
lokalforsorjningsprogrammet. Av lokalférsorjinngsprogrammet framgar det att
kommunfullmaktige ska besluta om kommunévergripande lokalférsdérjningsplan, LFPk, i
samband med mal och medel (beredande organ till budgetmotet i kommunfullmaktige).
| granskningen framkommer att lokalférsorjningsplanen har hanterats av mal och medel
och att kommunfullmaktige darefter har lagt in investeringarna/siffror fran
lokalforsorjningsplanen i budgeten. Fullmaktige har dock savitt vi kunnat se inte
faststallt lokalférsorjningsplanen i enlighet med vad som anges i
lokalforsorjningsprogrammet. Enligt var tolkning finns det saledes ingen formellt
beslutad kommunévergripande lokalférsorjningsplan, vilket vi anser bor atgardas.

Underlag tyder pé att verksamheten inom fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall
har uppfdljning inom omradet, men vi anser att uppféljningen och planeringen bor
starkas ytterligare bland annat i verksamhetssystem/-stod for att fa 6kade positiva
effekter och effektiv resursplanering.

Det finns en komptensforsorjningsplan inom samhallsbyggnadsnamnden som bland
annat beskriver kompetens inom fastighetsutveckling vilket vi anser ar positivt. Dock
anser vi inte att kompetensforsorjningsplanen pa ett tydligt satt beskriver om det rader
brister inom kompetensforsorjning for fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall eller
inte.

Vi anser att den tekniska utvecklingen inom omradet, och kompetens att tillampa den,
spelar stor roll framover kring effektivitet och hallbarhet inom fastighetsutvecklingen
inom Kumla kommun.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden att:

— ta stallning till vilka eventuella atgarder som bor vidtas med anledning av
forvaltningens papekanden om eftersatt underhall inom fastighetsbestandet.

— starka den kommungemensamma processen kring fastighetsutveckling vad géller till
exempel dokumentation (sasom erforderliga avtal som reglerar uthyrning mellan
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namnder) och sakerstélla formell beslutad lokalférsérjningsplan enligt vad som
anges i lokalférsorjningsprogrammet.

— sakerstalla kunskap om, och verka for féljsamhet till, den kommungemensamma
lokalforsorjningsprocessen inom hela den kommunala organisationen.

— sakerstalla att det verksamhetssystem som finns for
fastighetsforvaltning/fastighetsunderhall anvands i storre utstrackning, i syfte att
effektivisera planeringen.

—verka for, att tilsammans med berdrda namnder och styrelser, tydliggéra
avgransningen mellan samhallsbyggnadsnamndens ansvar for fastigheter och de
kommunala bolagens ansvar for fastigheter.

— fortsatt verka for att sadkerstélla kompetens kring hantering av nya tekniska lodsningar
samt resurser for att skapa en hallbar fastighetsforvaltning och hallbart
fastighetsunderhall.

Inledning/bakgrund

Kommuner och regioner &r stora agare av olika slags fastigheter, allt fran forskolor och
aldreboenden till sjukhus och vardcentraler.

Organisation, styrning och dgande av fastighetsverksamheten skiljer sig &t mellan
kommuner och mellan regioner. Men manga fragor ar likadana, exempelvis hur
fastighetsdriften ska utféras och hur man bést kommunicerar med sina
karnverksamheter och externa hyresgaster.

Samhallsbyggnadsnamnden ager och forvaltar Kumla kommuns verksamhetslokaler
och samordnar samt planerar kommunens lokalférsorjning. Kumla Fastigheter AB
anskaffar, forvaltar, tillhandahaller och overlater lokaler for industri- och
kontorsandamal. Kumla Bostader AB ar ett allmannyttigt bostadsbolag med uppdrag att
férmedla bostader och fylla olika boendebehov som passar for olika skeden i livet.

For att bibehalla fastigheternas varde, tekniska funktion och skick ar det viktigt att
fastigheterna skoéts och underhalls. Med anledning av ovanstaende har kommunens
revisorer dragit slutsatsen i sin riskanalys, att kommunens arbete med
fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall behovs granskas.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Granskningen syftar till att bedéma om samhallsbyggnadsndmnden har en
andamalsenlig 6vergripande planering av fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall.

For att uppna ovanstaende syfte har foljande revisionsfragor att besvaras:
— Finns det en antagen och faststélld lokalférsérjningsplan?
— Hur foljer namnden upp skoétsel- och underhallsbehov?

— Hur planeras det operativa arbetet av fastighetsforvaltning och
fastighetsunderhall?

— Pa vilket sétt faststalls behov av nya kommunala fastigheter?
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— Hur ser processen ut fran faststallt behov till forvaltning och underhall av ny
fastighet?

— Hur sker avgransningen mellan samhallsbyggnadsndmndens ansvar for
fastigheter och de kommunala bolagens ansvar for fastigheter?

— Finns det kompentensforsorjningsplan eller liknande vad géller personal till
fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall?

Granskningen omfattar samhallsbyggnadsndmndens ansvar for &gande och forvaltning
av Kumla kommuns verksamhetslokaler.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen 6 kap. 6 §
— Ovrig aktuell lagstiftning

— Interna styrdokument sdsom lokalférsorjningsprogrammet, handbok for
lokalforsorjning med mera.

Metod
Granskningen har genomfdrts genom:

— Dokumentstudier av bland annat samhallsbyggnadsnamndens internbudget och
verksamhetsplan 2020, internkontrollplan 2020, program for lokalférsorjning,
forslag till mal och medel 2020, handbok for lokalforsérjning,
internhyreshandbok for Kumla kommun, "framgangsrik kompetensforsorjning i
offentliga fastighetsorganisationer” av SKR), kompetensforsorjningsplan,
lokalforsorjningsplan, prioriterad tidplan fér lokalférsérjning, reglemente fér
samhallsbyggnadsnamnden, arbetsbeskrivningar.

— Intervjuer med forvaltningschef samhallsbyggnadsforvaltningen, enhetschef
lokalforsorjning, verksamhetschef kommunfastigheter

Rapporten &ar faktakontrollerad av forvaltningschef fér samhéllsbyggnadsnamnden.
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Resultat av granskningen

Organisation och ansvarsfordelning for fastigheter

Samhaéllsbyggnadsndmnden

Sambhallsbyggnadsforvaltningen svarar mot bade myndighetsnamnden och
samhallsbyggnadsnamnden och inom samhallsbyggnadsnamnden finns det tre
verksamhetsomraden;

— Kommunfastigheter
— Miljo- och bygg
— Teknisk verksamhet

Kommunfastigheter &r indelad i lokalférsérjningsenheten, enheten for fastighetsdrift
och underhall, enheten for lokalvard omrade st samt enheten for lokalvard omrade
vast.

Enligt vara intervjuer regleras ansvaret for fastigheter priméart genom reglementen.

Enligt reglementet for samhéllsbyggnadsnamnden som antogs av kommunfullméktige i
juni 2018 ska nhamnden bland annat ansvara for:

— &gande och forvaltning av kommunens verksamhetslokaler
— inhyrning av externa lokaler fér verksamheterna

— uthyrning av lokaler

— samordning och planering av kommunens lokalférsorjning.

Det framgar i intervjuer att det finns behov av fortydligande av 6vriga namnders
reglemente vad gaéller deras ansvar for att beskriva och formedla sina behov av lokaler.
Det beskrivs ocksa i intervjuer att det pagar en diskussion angaende bolagisering i
kommunkoncernen i stort, samt att det pagar en éversyn éver hela kommunens
fastighetsbestand och vilka fastighetsbehov som féreligger.

Det belyses ocksa i granskningen att det ar nagot otydligt hur avgransningen mellan
samhallsbyggnadsnamndens ansvar for fastigheter och de kommunala bolagens
ansvar for fastigheter sker. Det framfors att samhallsbyggnadsnédmnden i dagslaget
ager cirka 80 % av kommunens verksamhetsfastigheter medan resterande 20 % ags
av kommunens bolag. | intervjuerna uppges det vidare att

— bolagen ibland bygger fastigheter som sen hyrs ut till
samhallsbyggnadsnamnden som i sin tur hyr ut dem till verksamheter inom
kommunen.

— orsaken till att samhallsbyggnadsnamnden &ager ett fatal verksamhetslokaler
delvis har att géra med att de ar exploateringsfastigheter och darmed har en
koppling till annan del inom namndens ansvarsomrade.
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Kumla Fastigheter AB

Kumla Fastigheter AB &gs av Kumla kommun och bolaget bildades ar 1964. Bolaget
bildades framst for att hjalpa de mindre lokala féretagen att fa battre och
andamalsenliga lokaler, fa loss den centralt belagna marken till bostader och att bygga
industrifastigheter enligt information pa deras hemsida. Genom aren har verksamheten
breddats fran att enbart bygga och forvalta industrifastigheter till att idag aga och
férvalta byggnader och anlaggningar.

Foretagets verksamhetsmal &r att utféra allmanna naringslivsframjande atgarder inom
Kumla kommun, framst genom att anskaffa, forvalta, tillhandahalla och overlata lokaler
for industri- och kontorsandamal. Bestandet inrymmer allt fran parkmiljéer och vaxthus
till industrifastigheter och kontor foér produktion och administration. Aven brandstationer,
skollokaler for forskola och grundskola samt olika former av specialfastigheter som till
exempel en padelhall, ett djursjukhus och logistikfastigheter ingar i deras
fastighetsbestand enligt information fran deras hemsida.

Kumla Bostader AB

Kumla Bostader AB ar ett allménnyttigt bostadsbolag som verkar i Kumla och aktierna
ags av Kumla kommun enligt information fran deras hemsida. Deras affarsidé ar att
bolaget ska med god service, bra underhall och med hyresgéasten i fokus bedriva en
effektiv verksamhet utifrn politiskt faststallda ramar. Affarsidén beskriver ocksa att
bolaget ska erbjuda attraktiva bostader och lokaler med bredd och variation, verka i
allmannyttigt syfte och framja bostadsforsorjningen i Kumla samt tillgodose efterfragan
som inte tillgodoses genom andra privata aktorer pA marknaden.

Beddmning

Var bedémning ar att lokalférsorjningsfragorna inom Kumla kommun spanner over flera
namnder och bolag. Mot bakgrund av det anser vi att ett gemensamt strukturerat
forhallningssatt kring dessa fragor inom kommunkoncernen ar av stor vikt. Vi anser
samhallsbyggnadsnamnden, tilsammans med berdérda namnder och styrelser, bor
sakerstalla att avgransningen mellan samhallsbyggnadsndmndens ansvar for
fastigheter och de kommunala bolagens ansvar for fastigheter ar tydlig bade formellt
och i praktiken.

Overgripande process fran behov till ny fastighet

Det finns ett program for lokalforsorjning som antogs av kommunfullméaktige i januari
2019. Programmet syftar till att skapa en gemensam strategisk planering av
lokalbehovet och darmed forutséattningar for en kostnadseffektiv lokalférsorjning for
kommunens verksamheter. Lokalférsorjningen indelas i fyra olika delprocesser enligt
programmet for lokalférsérjning:

Genomfdrande
av byggnation

Utvardering av
lokalprojekt

Lokalrevision Samplanering
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Kalla: Modellen &r baserad pa lokalforsérjningens delprocesser enligt program for
lokalforsorjning i Kumla kommun.

Lokalrevision

Programmet for lokalférsorjning beskriver att férvaltningarna ansvarar foér
genomférandet av lokalrevisionen. Forvaltningarna ska lamna forslag pa
lokalférsorjningsplan till kommunfastigheters lokalforsorjningsenhet pa ett arligen
angivet datum, pa en standardiserad mall och forvaltningarna ska bevaka att lokalytor
som inte anvands anmals till lokalbanken.

Kommunfastigheter planerar och stodjer forvaltningarnas lokalrevisionsarbete och
administrerar samt finansierar lokalbanken. Kommunfastigheter bistar namnderna med
sin kompetens inom bland annat kostnadsbeddmningar och tekniska forutsattningar
inom lokalbestandet. Respektive namnd ska anta forslag till lokalforsérjningsprogram
pa forvaltningsniva, LFPF. Det ar lokalforsorjningsplanerna som faststaller kommunens
behov av nya kommunala fastigheter enligt intervjuer.

Samplanering

Forvaltningarna ska enligt programmet for lokalforsérjning delta i dialog om
samplanering av lediga ytor och behov i det samlade lokalbestandet. Férvaltningarna
ska folja kommunens bostadsbyggnation for att ber&kna behovet av kommunal service.

Kommunfastigheter ska ansvara fér samordning och ska lamna forslag till prioritering
av lokalanvandningen och investeringar utifran kommunkoncernens basta och
prioriteringen utgdrs av den kommunoévergripande lokalforsorjningsplanen, LFPK.

Kommunfullméaktige ska enligt lokalférsérjningsprogrammet "besluta om den
kommunovergripande lokalforsorjningsplan, LFPK, i samband med mal och medel
bland annat for att behovet av tomtmark kan tillgodoses i ett tidigt skede.” Inom ramen
for granskningen har vi tagit del av ett utkast till lokalférsérjningsplanen. Vi har inte tagit
del av ndgon version som &r politiskt faststalld.

Utvardering av lokalprojekt

Lokalférsorjningsprogrammet anger att forvaltningarna ska ansvara for verksamhetens
behov och underlag samt att forvaltningarna ska medverka i foérstudiearbetet. Underlag
som ligger till grund for kostnadsbeddmning ska vid behov tas fram i samrad med
kommunfastigheter.

Kommunfastigheter ska enligt lokalforsorjningsprogrammet ansvara for forstudier
avseende lokalférsorjningsprojekt och for utvardering av olika alternativ for lokalprojekt
utifrdn koncernperspektivet. UtifrAn det underlaget ska kommunfastigheter lamna 6ver
forslag till beslut. Kommunfastigheter ska ocksa ansvara for att forhyrningar sker i
enlighet med faststéllda principer samt att dessa foljer den kommundvergripande
lokalfoérsorjningsplanen.

Kommunfastigheter ska ocksa teckna avtal med externa hyresvardar och ska uppratta
interna hyreskontrakt enligt lokalférsorjningsprogrammet. Hyreskontrakten befaster till
exempel samhéllsbyggnadsndmndens ansvar for skotsel av andras fastigheter och
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reglerar kostnadsfordelningen. Det ndmns dock i intervjuer att kultur- och
fritidsn&mnden och samhallsbyggnadsnamnden inte undertecknat samtliga avtal dem
emellan.

Sammanfattningsvis beskriver lokalférsorjningsprogrammet att:
— Respektive ndmnd ska godkénna forstudie.
— Kommunfullmaktige ska besluta om projektbudget samt hyresnivaer.

— Antagande av anbud inom projektbudget ska beslutas av
samhallsbyggnadsnamnden och forvaltningschef.

— Antagande av anbud utéver projektbudget ska beslutas av kommunfullmé&ktige.

Det framgar i intervjuer att arbetet utifran lokalférsorjningsprogrammet ar ett nytt satt att
arbeta pa inom kommunen. Under 2020 fick samhallsbyggnadsnamnden ckade
resurser i budgeten om 700 tkr for att genomfora forstudier for lokalférsorjning enligt
internbudget och verksamhetsplan 2020.

Enligt intervjuer behdver samhallsbyggnadsnamnden mer tid pa sig att gora forstudier
innan de lamnar underlag till mal och budget och detta diskuteras pa en
kommundovergripande niva.

Genomfdrande av byggnation

Lokalférsorjningsprogrammet anger att forvaltningarna ska ta fram en
lokalbehovsanalys med kravspecifikation samt att de ska godkanna forstudien med
tilhérande hyreskonsekvens. Forvaltningens representant ska till viss del medverka i
projekteringen och ska godkanna denna fére upphandling. Under projektering och
byggproduktion ska kommunfastigheter delta i bygg- och ekonomiméten. | stort
ansvarar kommunfastigheter for framtagande av forstudie, projektering, upphandling,
genomforande av investeringsprojektet, uppfoljning av projektets ekonomi i férhallande
till beslutad investeringsbudget samt utvardering och avslut.

Kommunfastigheter ska ocksa ansvara for projektledning efter uppdrag fran
forvaltningarna/ndmnderna samt for att fortlépande redovisa projektets ekonomiska
utfall och eventuella avvikelser under projektets gang till samhallsbyggnadsnamnden.
Eventuell utdkning av projektbudget ska beslutas av kommunfullméaktige.

Hyresgéastrelaterade investeringar

Det finns en internhyreshandbok i Kumla kommun som antog av kommunstyrelsen i
september 2018 som beskriver samarbetsformer, principer och spelregler for interna
lokalupplatelser. Internhyreshandboken beskriver att internhyressystemet ska:

— reglera forhallandet mellan hyresvéard och hyresgéast avseende nyttjande av
verksamhetslokaler.

— bidra till en god hushallning av verksamhetslokaler.

— bidra till en 6kad medvetenhet om lokalkostnader.
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— bidra till att utveckla och kvalitetssékra arbetssattet vid investeringsprojekt och
lokalanpassning samt tjansteleverans i saval egna som inhyrda lokaler.

— bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan hyresvard och hyresgéster.

— tydliggdra ansvarsfordelningen mellan hyresvéard och hyresgast.

Internhyreshandboken beskriver att de tidiga skedena i investeringsprocessen ar
viktiga. Vi konstaterar att den nuvarande lokalférsorjningsprocessen ar relativt
nyetablerad samt att den primart styrs utifran framtaget lokalférsorjningsprogram.

Beddmning

Det ar en relativt nyetablerad lokalforsdrjningsprocess inom Kumla kommun som
primart styrs utifran framtaget lokalforsorjningsprogram. Vi anser att det ar positivt att
Kumla kommun har en process for lokalférsorjning som har en gemensam
utgangspunkt for att identifiera lokalférsorjningsbehov. Vi anser dock att
lokalforsorjningsprogrammet med fordel ytterligare hade kunnat forstarka vikten av att
behoven aven bor utvarderas utifran ett tydligare tekniskt- och hallbarhetsperspektiv,
for att till exempel anpassa installationer och byggteknik.

Lokalférsorjningsprogrammet anger att lokalforsorjningsplanen ska fastéllas av
fullméktige, vilket den inte gjorts. Detta anser vi vara en brist som
samhallsbyggnadsnamnden bor atgarda.

Vi anser att berérda ndmnder bor sékerstélla att interna och externa hyreskontrakt
upprattas i enlighet med vad som anges i lokalférsdrjningsprogrammet.

Struktur och former for skotsel och underhall

Investeringsbudget

Planerat underhall i kommunens lokaler redovisas i investeringsbudgeten enligt
antagen internbudget och verksamhetsplan for 2020. Anslaget héjdes med 2,6 mkr
infor 2020 och inkluderade da aven driftférbattrande och sakerhetshojande atgarder.
Enligt investeringsbudgeten var medel for planerat fastighetsunderhall enligt
nedanstaende tabell:

Investeringsbudget Bokslut | Budget | Budget | Plan Plan
Belopp i tkr 2018 2019 2020 | 2021 2022
Investeringar nettokostnad (ram) 53 665 62 144 14000 24300 43200
Planerat fastighetsunderhall 12150 12650 13150
Kalla: Samhallsbyggnadsnamndens internbudget och verksamhetsplan for 2020

Det framgar i intervjuer att det ofta gérs omprioriteringar fran askade medel gentemot
vad verksamheten i slutandan far i budgeterade medel. Enligt
samhallsbyggnadsnamndens forslag till mal och medel askade forvaltningen 8,5 mkr ar
2020, 13 mkr for 2021 och 15 mkr for 2022 vad galler medel fér planerat
fastighetsunderhall.
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Vid uppfdljning per augusti 2020 noterades helarsprognosen for planerat underhall lag
320 tkr 6ver budget och aven ovriga investeringsresultat redovisas kontinuerligt enligt
till exempel tabellen nedan fran samhallsbyggnadsnamndens manadsrapport fran
augusti 2020:

Investeringsresultat KFA Bokslut Budget Jan-aug Forbrukn. | Prognos Avvikelse | Forandring
(belopp i tkr) 2019 2020 Utfall/Bud 2020 (Bud-Pro) | Prog/Bok
Nytt LSS-boende 400 750 188% 750 -350

Solbacka brandskyddsatgarder 428 257 60% 428 0
Vialundskolan ombyggnad 2476 0 0% 0 2476
Driftférbattrande atgarder 165 0 0% 60 105

Planerat underhall 12 150 6526 54% 12 476 -326
Norrgardens forskola ROT-renovering 500 412 82% 412 88

Stadshuset ombyggnad hiss 32 26 81% 26 6
Lokalvardsinventarier 200 170 85% 200 0
Koksutrustning 350 189 54% 350 0
Solcellsanldggningar 800 612 77% 750 50

Uthyrning hallar, 6kad service, tillgang| ighe:: och effekti 657 0 0% 657 0

Summa nettoinvestering | 48 693 18 158 8942 49% 16 109 2049 -67%

Kalla: Delar av KS SBN manadsrapport t.0.m. augusti 2020

Budget pa objektsniva

Det beskrivs i intervjuer att budgetférdelningen sker primart utifran erhalina medel som
fordelas pa de olika fastighetsobjekten samt att samhallsbyggnadsforvaltningen
planerar driftspeng for underhall utifran tidigare ars kostnader. Det framgar i intervjuer
att underhallet pa fastigheterna i kommunen forhallandevis eftersatt.

Alla fastigheter registreras som objekt i verksamhetssystem och i budgetuppféljningar
enligt intervjuer.

Operativ planering pa objektsniva

| vara intervjuer framfors att fastighetsobjekten registreras i verksamhetssystemet
utifrén faststallt behov och genomférd byggnation. Om till exempel en stérre
byggnation har gjorts laggs den in som ett nytt objekt, och om till exempel ett nytt golv
ar inlagt i ett existerande objekt sa laggs den informationen in i verksamhetssystemet.

Verksamhetssystemet stodjer ocksa kategorisering av atgarder i olika projekt/delar for
att tydliggora kostnader vid flera olika atgarder inom ett objekt, till exempel nar olika
fastighetsatgarder gors i en skola. Dock finns det vissa variationer kring hur mycket
som registreras i verksamhetssystemet av de anstallda enligt intervjuer och att det
pagar ett arbete med att hitta lamplig uppféljningsniva och rutiner kopplat till
objektsuppféljning och planering i verksamhetssystemet. Under hésten 2020 har det
genomforts utbildningar i systemet med forvaltare och tekniker da systemet emellanat
upplevs som lite krdngligt att anvanda.

Verksamheten kan ta ut en rapport ur systemet fér sin egen planering for planerade
underhallsatgarder, men planerat underhall registreras ocksa och foljs upp i Excelfil.
Uppfoljningen i Excelfilen ror primart information om fastighet, atgard, budget, ansvar,
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offert, projektnummer, bestallt, utfort, fakturering, slutfakturerat belopp, komponenter till
ekonom och kommentarsfalt.

Behovsidentifering och operativt arbete

Forvaltning/projektledning

Det uppges i granskningen att det finns en ansvarig forvaltare for varje objekt i I6pande
drift. Inom driftorganisationen finns aven fastighetstekniker, drifttekniker och
lokalvardare som utfor drift som arbetar mot flera olika objekt. Vid storre
ombyggnationer eller nybyggnationer finns alltid en ansvarig projektledare som
kommer fran den egna organisationen eller som &r en upphandlad konsult.

Vidare framfors det att forvaltarna har det dvergripande ansvaret for sitt objekt och till
deras hjalp finns fastighetstekniker och lokalvardare som flaggar for underhallsbehov.

Det statliga forskningsinstitutet RISE? forstarker bilden av méjligheter till att ny
tekniktillampning kan anvandas fér att utveckla fastigheter. RISE har till exempel
tillampat maskininlarning for att identifiera och foresla skraddarsydda
renoveringsatgarder for att sinka energianvandningen i fastighetsbestand.

Prioriteringar

Det beskrivs ocksa att forvaltaren samlar in informationen och gér sammanstallining
och prioritering 6ver atgarder. | vrigt uppkommer behov av fastighetsunderhall till
exempel via myndighetskrav for ventilationer, AMA? och utifran bestammelser i plan-
och bygglagen.

Tva ganger per ar ska det hallas méten med hyresgéster enligt internhyreshandboken
och inkomna synpunkter kollas upp och laggs sedan in i underhallsplaneringslistan om
forvaltaren anser att behov foreligger. Det framkommer dock i intervjuer att métena inte
alltid hinns med i enlighet med internhyreshandboken. Vid stérre atgarder begars
medel in via askning i budgetprocessen. Synpunkter fran hyresgéasterna redovisas inte
till ndmnd enligt intervjuer.

Stdd av digitalisering och verksamhetssystem

Verksamhetssystemet kan generera arbetsorder i systemet for att underlatta det
operativa arbetet inom underhall. Om till exempel ett markisbyte behover goras, sa
skickas en arbetsorder internt om detta. Den mottagande personen (handlaggare,
ekonom eller dylikt) kan da géra en kommentar om att denne ska kontakta leverantor
for prisforslag och utférandeforslag, och drendet kan sedan féljas i systemet tills
atgarden ar gjord.

Alla felanmalningar pa fastigheter ska komma via e-tjanster. | vara intervjuer framfors
att forvaltare ibland far felanmalningar till sig personligen da arbetssattet med e-tjanster
ar forhallandevis nytt. Nar sa sker kan forvaltarna lagga in bestallningar separat.

1 Research Institutes of Sweden
2 AMA stér for Allman Material- och Arbetsbeskrivning och en samling av projekterings- och
utférandestandarder som sammanstéalls och ges ut av Svensk Byggtjanst (Byggipedia.se)
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Beddmning

Vi anser att Kumla kommun delvis har en strukturerad uppféljning for
fastighetsunderhall men att samhallsbyggnadsnamnden till exempel bor sakerstélla att
verksamhetssystemet nyttjas i stdrre utstrackning. En 6kad nyttjandegrad beddémer vi
kan ge okade forutsattningar for en effektiv samt starkt planering och uppféljning av
fastighetsunderhall.

Kompetensfdrsorjning

Overgripande om kompetensforsorjning i fasighetsorganisationer

SKR tog ar 2018 fram en skrift avseende framgangsrik kompetensforsorjning i
offentliga fastighetsorganisationer. Dokumentationen beskriver ledarskap och styrning,
relationsbyggande och samverkan, IT- och digitalisering och arbetsgivarvarumarke.
Dokumentet anger bland annat att framgangsfaktorerna enligt nedan:

— Ett utvecklat och anpassningsbart ledarskap med fokus pa sjalvledarskap och
individen. Relationer bade internt och externt ar en viktig parameter for att
uppna malen. Organisationerna maste besluta vilka relationer och samarbeten
som ar strategiska fér den egna organisationen.

— For att kunna moéta framtidens totala resursbehov behdvs arbetskraften bland
de manga som ska integreras i det svenska samhallet.

— Det ar viktigt att dra nytta av teknikutvecklingen, bade i fastigheterna och hos
medarbetarna for att skapa effektivare och mobilare arbetssétt, och for att
attrahera ratt personer med ratt kompetens. Med digitalisering gar det att
utveckla det som ar relevant for verksamheten.

— Ett starkt arbetsgivarvarumarke attraherar ratt medarbetare och detta uppnas
genom att ha en fungerande organisation, dar medarbetarna trivs och kanner
mening med det arbete de utfor.

Kompetensforsorjningsplanering i samhallsbyggnadsnamnden

Samhallsbyggnadsndmnden har antagit en kompetensforsorjningsplan i mars 2020. |
kompetensfoérsorjningsplanen beskrivs bland annat antal medarbetare och férdelning
(kon, tillsvidare anstallda, tidsbegransad anstallning, och totalt) per befattning. Manga
olika omraden sammanstélls i kompetensforsorjningsplanen sasom heltid/deltid,
omsattning pa grund av egen begaran, sjukfranvaro, ldnenivaer, pensionsprognos och
paverkansfaktorer (arbetsformedlingens bedémning om arbetsmarknadslaget fem ar
framat ur ett arbetstagarperspektiv.)

Kompetensforsarjningsplanen beskriver att prognosen for de kommande tio aren visar
att bade antalet barn och aldre i befolkningen kommer att 6ka, samtidigt som personer i
arbetsfor alder kommer att minska. Kompetensférsorjning blir darfor en allt mer viktig
strategisk fraga for Kumla kommun och samhallsbyggnadsférvaltningen. Det uppges
vara svart att rekrytera och behalla personal med ratt kompetens.
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Enligt kompetensforsorjningsplanen fokuserar forvaltningen pa atta av SKR:s nio
strategier vad galler kompetensforsorjning: anvand kompetens ratt; bredda
rekryteringen; forlang arbetslivet; marknadsfor jobben; skapa engagemang; utnyttja
tekniken; visa karriarmgéjligheter samt underlatta lonekarriar.

Framtida bristyrken beskrivs vara olika typer av tekniker och ingenjérer samt kockar.
Nar det galler tekniker handlar det bade om tekniker med olika typer av yrkesutbildning
samt hdgskoleutbildade civilingenjérer.

Framtida behovet av medarbetare med byggteknisk kompetens beror enligt
kompetensforsorjningsplanen pa hur manga och hur stora investeringsprojekt i lokaler
som planeras. Kompetensforsorjningsplanen beskriver ockséa att nybyggda fastigheter
samt utbyggda tekniska styrsystem forenklar styrning, uppféljning och évervakning av
fastigheternas drift men kraver speciell kompetens. Det beskrivs ocksa i
kompetensforsorjningsplanen att fortsatt eftersatt underhall i manga fastigheter innebar
tids- och kostnadskravande insatser for felavhjalpande underhall och hyresgasternas
efterfrdgan av extra service paverkar behov av bemanning. Samordning av vissa
arbetsuppgifter inom kommunen (snéréjning och utvandig skotsel) och outsourcing av
vissa uppdrag kan innebara minskat behov av personal inom enheten.

Kompetensforsorjningsplanen beskriver ocksa att det finns en svarighet i att rekrytera
medarbetare med langre arbetslivserfarenhet inom flera omraden som inte ar sarskilt
utpekade som framtida bristyrken och inom yrken dér utbildningar inte finns i
naromradet. Enligt kompetensforsorjningsplanen behover
samhallsbyggnadsfdrvaltningen darfor:

— utveckla samarbetet med utbildningar, vara synliga pa massor och ta emot
praktikanter for att knyta kontakter.

— bredda annonserna sa att andra egenskaper/fardigheter lyfts fram och
narliggande professioner kan komma ifraga.

— ge mdjlighet till interna karriarvagar till exempel byten av tjanster inom
forvaltningen och till att prova pa andra roller till exempel projektledare

Beddmning

Det finns en komptensforsorjningsplan inom samhallsbyggnadsnamnden som
beskriver kompetenser inom olika omraden av forvaltningen, vilket vi anser vara
positivt. Dock menar vi att kompetensforsorjningen inte tydligt beskriver om
forvaltningen har en brist avseende personal inom fastighetsforvaltning och
fastighetsunderhall eller inte. Detta anser vi bor fortydligas.

Vi noterar dock att det beskrivs i generella termer att framtida behovet av medarbetare
med byggteknisk kompetens beror pa hur manga och hur stora investeringsprojekt i
lokaler som planeras samt att fortsatt eftersatt underhall i manga fastigheter bland
annat innebdr tids- och kostnadskravande insatser. Vi anser att den tekniska
utvecklingen, och kompetens att tillAmpa den, troligen spelar en stor roll framgent for
att skapa en effektiv fastighetsforvaltning.
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Kompetensforsarjningsplanen anger att det finns fortsatt eftersatt underhall i manga
fastigheter vilket vi anser att samhallsbyggnadsnamnden boér hantera.

Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedomning utifran granskningens syfte ar att
samhallsbyggnadsnamnden delvis har en &ndamalsenlig évergripande planering av
fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall, men att det finns behov av att starka
vissa omraden. Det framkommer bade i till exempel kompetensforsorjningsplanen och i
intervjuer att det finns fortsatt eftersatt underhall i manga fastigheter. Vi anser att
samhallsbyggnadsnamnden bor hantera den fragan.

Vi anser att det ar positivt att Kumla kommun har en férhallandevis ny gemensam
process for lokalférsorjning. Den framtagna kommunévergripande
lokalférsorjningsplanen utgar fran det av fullmaktige faststallda
lokalférsorjningsprogrammet. Av lokalférsorjinngsprogrammet framgar det att
kommunfullmaktige ska besluta om kommundévergripande lokalforsorjningsplan, LFPk, i
samband med mal och medel (beredande organ till budgetmotet i kommunfullmaktige).
| granskningen framkommer att lokalférsorjningsplanen har hanterats av mal och medel
och att kommunfullmaktige darefter har lagt in investeringarna/siffror fran
lokalforsorjningsplanen i budgeten. Fullmaktige har dock savitt vi kunnat se inte
faststéllt lokalférsorjningsplanen i enlighet med vad som anges i
lokalférsorjningsprogrammet. Enligt var tolkning finns det sdledes ingen formellt
beslutad kommunovergripande lokalférsorjningsplan, vilket vi anser bor atgardas.

Underlag tyder pé att verksamheten inom fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall
har uppfdljning inom omradet, men vi anser att uppféljningen och planeringen bor
starkas ytterligare bland annat i verksamhetssystem/-stod for att fa 6kade positiva
effekter och effektiv resursplanering.

Det finns en komptensforsorjningsplan inom samhallsbyggnadsnamnden som bland
annat beskriver kompetens inom fastighetsutveckling vilket vi anser &r positivt. Dock
anser vi inte att kompetensforsorjningsplanen pa ett tydligt satt beskriver om det rader
brister inom kompetensforsorjning for fastighetsforvaltning och fastighetsunderhall eller
inte.

Vi anser att den tekniska utvecklingen inom omradet, och kompetens att tillampa den,
spelar stor roll framover kring effektivitet och hallbarhet inom fastighetsutvecklingen
inom Kumla kommun.

Rekommendationer
Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden att:

— ta stallning till vilka eventuella atgarder som bor vidtas med anledning av
forvaltningens papekanden om eftersatt underhall inom fastighetsbestandet.

— starka den kommungemensamma processen kring fastighetsutveckling vad géller till
exempel dokumentation (sasom erforderliga avtal som reglerar uthyrning mellan
namnder) och sakerstélla formell beslutad lokalférsérjningsplan enligt vad som
anges i lokalférsdrjningsprogrammet.
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— sakerstalla kunskap om, och verka for féljsamhet till, den kommungemensamma
lokalforsorjningsprocessen inom hela den kommunala organisationen.

— sakerstalla att det verksamhetssystem som finns for
fastighetsforvaltning/fastighetsunderhall anvands i storre utstrackning, i syfte att
effektivisera planeringen.

— verka for, att tillsammans med berérda namnder och styrelser, tydliggora
avgransningen mellan samhallsbyggnadsnamndens ansvar for fastigheter och de
kommunala bolagens ansvar for fastigheter.

— fortsatt verka for att sadkerstélla kompetens kring hantering av nya tekniska ldsningar
samt resurser for att skapa en hallbar fastighetsforvaltning och hallbart
fastighetsunderhall.

Datum som ovan

KPMG AB
Kristina Gyllenhammar Andreas Wendin
Kommunal revisor Kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart fér i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allméan handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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