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EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Vasteras stad granskat den Gvergripande
lokalférsorjningsprocessen. Granskningen omfattar kommunstyrelsen och fastighetsndmnden. Syftet
med granskningen har varit att bedéma om stadens lokalférsérjningsprocess ar andamalsenlig,
avseende styrning, uppféljning och kontroll.

Var 6vergripande bedémning ar att stadens lokalforsorjningsprocess i nuldaget inte ar andamalsenlig
eftersom det saknas en formaliserad process i staden. Vi ser darfor positivt pa att det under
granskningens gang sker en omorganisation med en ny lokalférsérjningsavdelning samt ett arbete
for att ta fram en lokalférsorjningsprocess. Vi hoppas att var granskning kan tillféra insikter for det
fortsatta utvecklingsarbetet.

Var bedomning ar att det pa dvergripande niva finns en otydlighet i vilkken nédmnd som ska ansvara
for den strategiska lokalférsérjningen. Var bedomning ar att kommunstyrelsen bor bereda forslag pa
nya reglementen infor beslut i fullmaktige och att en ndmnd i en sddan revidering bor fa ett tydligt
ansvar for den strategiska lokalforsorjningen for att undvika otydlighet och dubbelstyrning. Vidare
menar vi att fastighetsnamndens sarskilda direktiv bor upphavas och inte ligga till grund for
namndens styrning mot bakgrund av att direktivet inte langre ar en del av stadens styrmodell.

Enligt var bedomning riskerar det att bli svarigheter nar fastighetsnamnden ska ha en strategisk
funktion och styra 6vriga namnder eller besluta om styrande dokument som ska gélla 6vriga
namnder. Ett sddant exempel ar att fastighetsndmnden, med grund i direktivet fran fullmaktige, ska
ta fram en strategi och handlingsplan fér samhallsfastigheter. Vi anser vidare att det ar olyckligt att
dokumentet for samhallsfastigheter har tagits fram i form av en strategi vilket dr ett dokument som
inte finns enligt stadens styrmodell. Det riskerar enligt var bedémning att leda till otydlighet kring
dokumentets status och styrande funktion i kommunkoncernen.

Var bedémning ar att avsaknaden av en tydlig lokalférsorjningsprocess med tillhérande styrande
dokument leder till otydligheter i hantering av beslut och i arbetssatt. Dartill saknas viktiga delar for
att en lokalforsorjningsprocess ska fungera sasom att alla namnder uppréattar behovsanalyser, en
overgripande lokalbehovsplan och lokalforsérjningsplan. Det har lett till att stadens
lokalférsorjningsarbete inte varit tillrackligt proaktivt utan snarare reaktivt dar situationer fatt
hanteras ad hoc. Vi bedomer darfor att fastighetsnamnden boér bereda ett forslag till policy for
lokalférsérjning for beslut i kommunfullmaktige i syfte att faststalla foérhallningssatt for det
strategiska lokalforsorjningsarbetet. Arbetet med mal och nyckeltal fér att kunna styra mot och ha
mojlighet att utvardera om staden har en effektiv lokalforsorjning bor utvecklas och utga fran ett nytt
styrande dokument nar fastighetsnamndens direktiv avvecklas.

Vi bedomer att det genomfors analyser som tar stadens mal om expansion tydligt i beaktande och att
stadens behovsanalyser, i forekommande fall, bygger pa @ndamalsenliga och tillrdckliga underlag. Det
ar dock enbart vissa forvaltningar i staden som uppréattar behovsanalyser. Vi ser darfor ett behov av
att tydliggbra ansvaret for behovsanalyser i nemndernas reglementen samt i arbetet med den nya
lokalforsorjningsprocessen. Vidare bedémer vi att det bor finnas tydliga riktlinjer eller mallar for
behovsanalysernas utformning och innehall. Avseende de forvaltningar och namnder som uppréttar
behovsanalyser sa ser vi att dessa har ett tillrdckligt [angsiktigt perspektiv. Vi bedomer dock att
arbetet med lokalférsorjning i staden i sin helhet inte bedrivs med tillrdcklig framforhallning eller
med ett langsiktigt perspektiv vilket kan innebara att tillfdlliga och dyrare |6sningar behoéver nyttjas.
Det innebar ocksa en pataglig risk for att staden inte hinner hantera projekt vilket medfor ett stérre
beroende av externa aktorer.

Var bedémning ar vidare att formerna for samverkan i lokalforsérjningsprocessen i
kommunkoncernen kan tydliggéras. Forutsattningarna for en tydlig samverkan forsvaras av att det



saknas en tydlig roll och ansvarsférdelning och att det har skett flera olika omorganisationer under
senare ar. Vi ser risker i att samverkan inte fungerar, exempelvis kan det leda till att fragor inte
hanteras, suboptimering i lokalutnyttjandet, bristande kvalitet och fordyringar da fragor hanteras
olika beroende pa vilka personer som &r involverade.

Var bedémning &r att stadens internhyressystem inte ar utformat pa ett satt om bidrar till
kostnadsmedvetenhet och rattvisa lokalkostnader internt inom staden. Riktlinjerna for internhyra
beskriver inte hyressattningen sa som den idag fungerar vilket vi menar skapar otydlighet kring vilka
modeller som egentligen galler. Vidare anser vi att riktlinjer for internhyra och férandringar av
riktlinjerna, till foljd av dess paverkan pa verksamheterna, bor vara foremal for ett politiskt beslut.
Hyresmodellen innebar att vissa verksamheter kompenseras fullt ut for sina tillkommande
lokalkostnader vilket gor att det finns en inbyggd risk for att det saknas incitament att effektivisera
lokalnyttjandet. Vi anser darfor att fastighetsnamnden bor strava efter att skapa en struktur dar
verksamheterna har incitament att effektivisera sitt lokalutnyttjande. Vidare bedémer vi att
hyresmodellen, till foljd av att det inte finns nagon lokalbank, inte ger incitament att I1amna lokaler
som verksamheten saknar behov av.

Ansvarsfordelningen mellan namnden for idrott, fritid och férebyggande och fastighetsnamnden ar
otydlig géllande uthyrning till féreningslivet. Var bedomning ar darfoér att namnden for idrott, fritid
och férebyggande, i samrad med fastighetsnamnden, bor utreda vem som ska ansvara for samtlig
uthyrning till foreningslivet. Vi bedomer dven att det saknas riktlinjer for hur hyror till féreningslivet
ska sattas och att namnden for idrott, fritid och férebyggande bor uppréatta sadana.

Vi bedémer att stadens process for ny- och ombyggnationer inte ar helt andamalsenligt och tydligt
utformad. Styrande dokument for investeringar ar under framtagande och ar en viktig del i att
sakerstalla storre tydlighet. Investerings- och lokalférsorjningsprocesserna ar ndra sammanlankade.
Otydligheten i lokalférsorjningsprocessen leder till att det dven blir otydligheter i
investeringsprocessen. En sadan foljd ar att projekten i arsplanens investeringsplan inte ar tillrackligt
utredda. | granskningen framkommer att det idag saknas tydliga ramar och riktlinjer kring
prioriteringar vid ny- och ombyggnationer och vi bedomer att det darfor ar viktigt att
investeringspolicyn och investeringsriktlinjen snarast beslutas. Vi bedémer att beredningsprocessen
for enskilda investeringsprojekt omfattas av riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser men
har inom ramen for granskningen, till féljd av dess omfattning, inte fullt ut kunnat verifiera
andamalsenligheten.

Vi bedémer att forutsattningarna for att genomfora andamalsenliga riskanalyser och ekonomiska
konsekvensanalyser i beredningsprocessen for underhallsprojekt har starkts. Vi ser positivt pa att
resurser ska tillsattas for att sdkerstalla att atgarder kan utforas i ratt tid och att underhallsprocessen
ska ses Over och uppdateras vilket starker forvaltningens mojligheter att 16sa de svarigheter inom
omradet som tidigare funnits.

Var bedémning ar att det delvis sker en tillracklig aterrapportering till fastighetsnamnden i lokalfragor
men konstaterar att det saknas en dokumenterad lokalférsorjningsprocess att folja upp.
Fastighetsnamnden far, i enlighet med sitt direktiv, uppfoljning av nyckeltal med koppling till lokal-
och fastighetsfragor. Vi bedémer att kommunstyrelsen inte far nagon tydlig uppféljning av sitt ansvar
for strategisk lokalférsorjning i reglementet. Vidare beddémer vi att utvarderingar av om staden har en
effektiv och dndamalsenlig lokalforsorjning kan starkas. Det finns nyckeltal att félja upp men
nyckeltalen behover sattas i relation till exempelvis en malsattning eller jamforelsetal fran liknande
kommuner for att maojliggéra uppfoljning av om lokalférsorjningen ar effektiv och andamalsenlig. Var
beddmning ar att det i avsaknad av detta ar svart for att utvardera om kommunen har en effektiv
lokalforsorjning. Avslutningsvis gér den nuvarande ansvarsférdelningen mellan kommunstyrelsen och
fastighetsndmnden och att det ar otydligt vilken part som skulle ansvara for att genomfora en sadan
utvardering.

Till det fortsatta utvecklingsarbetet ger vi féljande rekommendationer



Till kommunstyrelsen:

Bereda forslag till nya reglementen for beslut i kommunfullmaktige i syfte att harmonisera
ansvar kring strategiska lokalfragor i reglementen och direktiv samt att tydliggéra
namndernas ansvar for lokalforsérjning.

Beroende pa vem som, till foljd av rekommendationen ovan, i reglementet far i uppgift att hantera
strategiska lokalfragor ges féljande rekommendationer till den ndmnd som far ansvaret:

Bereda forslag till policy for lokalférsorjning for beslut i kommunfullmaktige.

Bereda forslag till styrande dokument for samhallsfastigheter for beslut i
kommunfullmaktige som ar i enlighet med nomenklaturen i stadens styrmodell.

Bereda forslag till nytt styrande dokument for internhyresmodellen for beslut i
kommunfullmaktige.

Ta fram mal, resultatindikatorer och nyckeltal for stadens lokalforsorjning i syfte att starka
styrningen mot en effektiv lokalforsorjning i hela kommunen.

Till fastighetsnamnden:

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

Tydliggdr namndernas ansvar for att gora behovsanalys for lokaler i
lokalférsorjningsprocessen och ta fram tydliga riktlinjer eller mallar for behovsanalysernas
utformning och innehall.

Sakerstall att namnden far en uppfdljning som maojliggor utvardering av om stadens
lokalforsorjning ar effektiv och andamalsenlig.

Till némnden for idrott, fritid och forebyggande:
Utred, i dialog med fastighetsndmnden, ett 6vertagande av samtlig uthyrning till
foreningslivet inom staden och uppratta riktlinjer for hur hyror till féreningslivet ska sattas.



2.1

2.2

2.3

Bakgrund

Lokalfoérsorjning och lokalplanering ar av strategisk betydelse for all verksamhet. Det géller inte
minst Vasteras stad som ar inne i en intensiv expansionsfas, vilket paverkar alla de verksamheter
som staden bedriver. Fastighetsnamnden i Vasteras stad ansvarar for de fastigheter som staden ager
inklusive kop och forsaljning av all fast egendom. | uppdraget ingar dven exploateringsverksamhet
och bestallning av alla detaljplaner som initierats av fastighetsnamnden och som beror stadens
mark. Fastighetsnamnden ska styra stadens samlade lokalutnyttjande och besluta om hur lokalbehov
ska tillgodoses. Namnden forvaltar daven stadens bebyggda fastigheter, markreserven och stadens
tomtratter.

For att en lokalforsorjningsprocess ska vara andamalsenlig ar det av absolut nédvandighet att det
foreligger tydliga roller och ansvar for samtliga delar av processen samt att strategier for att uppna
mal 4r dokumenterade och samordnade i organisationen. Aven de verksamheter som bedrivs i
bolagsform behover omfattas i detta arbete.

En lokalforsorjningsprocess beror allt fran verksamhetsplanering, rutiner for uppféljning och intern
kontroll till upphandling och inkdpsprocesserna. Revisorerna har med utgangspunkt fran sin
riskanalys for ar 2022 identifierat den 6vergripande lokalforsorjningsprocessen som ett vasentligt
omrade att granska.

Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte &r att bedéma om stadens lokalférsorjningsprocess ar andamalsenlig, avseende
styrning, uppfdljning och kontroll.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Bygger stadens behovsanalys avseende lokalférsorjning pa andamalsenliga och tillrdckliga
underlag? Tas stadens mal om expansion i tydligt beaktande?

Ar roll- och ansvarsférdelningen i lokalférsérjningsprocessen andamalsenlig och sker en
tydlig samverkan mellan kommunstyrelsen, namnder, stadens bolag samt i férekommande
fall externa aktorer?

Omfattas beredningsprocessen for investerings- och underhallsprojekt av andamalsenliga
riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser?

Ar stadens process for ny- och ombyggnationer dndamalsenligt och tydligt utformad?

Ar stadens internhyressystem utformat pa ett sitt som bidrar till kostnadsmedvetenhet och
rattvisa lokalkostnader internt inom staden?

Sker en tillrdcklig aterrapportering till berérd néamnd avseende lokalférsorjningsprocessen?
Sker andamalsenliga utvarderingar av huruvida staden har en effektiv och andamalsenlig
lokalférsorjning?

Bedrivs lokalférsorjningsprocessen med tillracklig framforhallning och med ett langsiktigt
perspektiv?

Finns andamalsenliga styrdokument rérande lokalforsorjningsprocessen? Omfattas
forsaljning av fastigheter av dessa styrdokument?

Revisionskriterier

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

Kommunallagen (2017:725)
Relevanta styrdokument faststallda av fullmaktige
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Genomforande och avgransning

Granskningen avser fastighetsnamnden och kommunstyrelsen utifran sitt samordnande ansvar.
Inom ramen for granskningen har aven former for samverkan sarskilt belysts for
Grundskolendmnden, Aldrendmnden samt Namnden fér idrott, fritid och férebyggande

Granskningen har genomférts genom en genomgang av relevant dokumentation samt intervjuer
med ansvariga tjansteman. For en sammanstallning av genomgangen dokumentation samt
intervjuade personer, se bilaga 1.



3.1

3.2
3.2.1

3.2.2

3.2.3

Utgangspunkter for granskningen

Arsplan 2022

| Arsplan 2022 framgar att den demografiska utvecklingen stéller krav pa att effektivisera
verksamheten samtidigt som lokalutnyttjandet ses dver for att halla nere investeringstakten. Under
avsnittet ekonomi i Arsplanen framgar att utmaningen framat ar att mota dkade behov inom
verksamheterna utifrdn bland annat demografi och investeringsbehov. Okade lokalkostnader &r en
central faktor i den framtida kostnadsutvecklingen. | Arsplan 2022 far samtliga namnder i uppdrag
att aterkomma med lokaloptimeringslosningar inom Vasteras stads eget lokalbestand.

| arsplanen framgar att fastighetsnamnden ansvarar for de fastigheter som Vasteras stad ager,
inklusive kop och forsaljning av all fast egendom. | uppdraget ingar dven exploateringsverksamhet
och bestéllning av alla detaljplaner som beror Vasteras stads mark. Fastighetsnamnden ska styra
Vasteras stads samlade lokalutnyttjande och besluta hur lokalbehovet ska tillgodoses.
Fastighetsnamnden forvaltar Vasteras stads bebyggda fastigheter, markreserven och Vasteras stads
tomtratter. Namnden ansvarar ocksa for bostadsférsorjningsplaneringen och tar arligen fram en
handlingsplan till bostadsstrategiska programmet.

Reglementen och direktiv
Reglemente for kommunstyrelsen

Av reglementet’ framgar att ett av kommunstyrelsens dvergripande ansvarsomraden &r att ansvara
for den strategiska lokalsamordningen.

Reglemente for fastighetsnamnden

Av reglementet’ framgar att fastighetsnamnden bland annat ansvarar for foljande omraden:

e stadens samlade fastighetsagaransvar

e fastighetsforvaltning innebarande drift och underhall av byggnader och yttre anlaggningar,
uthyrning av bostader och lokaler samt uppférande och rivning av byggnader for att
darigenom erhalla en tillfredstéllande avkastning pa fastighetskapitalet med beaktande av
storsta mojliga nytta for koncernen

e lokalférsorjning innebarande upplatelse av lokaler for den kommunala servicens behovy, i
forsta hand kommunens egna fastigheter och i andra hand fastigheter med annan agare

Sarskilt direktiv for fastighetsnamnden

Av policyn "Styrsystemet i koncernen Vasteras stad” framgar att det for de kommunala
utférarforvaltningarna® finns sarskilda direktiv utfirdade av kommunfullmaktige. Direktiven ska
moijliggora for kommunfullmaktige att folja upp de kommunala utforarnas verksamhet avseende hur
effektiviteten mats och sakras, omfattningen pa uppdrag, men ocksa for att se omfattningen av det
kommunala utférandet. Det sarskilda direktivet for fastighetsnamnden ar faststallt av
kommunfullméaktige 2009 och géller tills vidare.

Av direktivet framgar att fastighetsndamnden ska stodja kommunens kdrnverksamheter genom att
tillhandahalla behovsanpassade lokaler och lokaltjanster som uppfyller kraven pa ratt miljo,

! Reglemente for kommunstyrelsen, beslutat av kommunfullmaktige 2018-10-17 (Dnr: 2018/01299), reviderat efter
kommunfullmaktiges beslut 2020-05-07 (dnr KS 2020/00518).

2 Reglemente for fastighetsnamnden, beslutat av kommunfullméaktige 2018-09-06 (Dnr KS 2018/01527), reviderat av
kommunfullmaktige 2020-04-02 § 115, dnr KS 2020/00405.

Vasteras Stad har sedan nagra ar gatt ifran modellen med utforarforvaltningar.
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3.3

arbetsmiljo och tillgdnglighet. Fastighetsndmnden har det strategiska ansvaret att styra stadens
samlade lokalutnyttjande. Utgangspunkten for fastighetsndmndens arbete med stadens
lokalférsérjning ar att stadens verksamheter ska ha dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler
samt att de lokaler som staden dger ar uthyrda och anvands. Detta innebar bland annat att
Fastighetsnamnden beslutar om hur lokalbehovet inom staden ska tillgodoses, samt i vilken
omfattning extern in- och uthyrning av lokaler ska férekomma. | granskningen har vi inte kunnat se
att direktivet har upphavts men av intervjuer med centrala tjansteman framgar att direktivet inte ar
forenligt med nuvarande styrmodell och inte ldangre gdller.

Ovriga i granskningen omfattade namnder

Det har inte alagts nagot ansvar for lokaler i reglementen for namnden for grundskolendmnden,
dldrenamnden eller idrott, fritid och férebyggande. Vid granskningens genomforande pagar en
oversyn av reglementen i staden.

Beddémning

Vara utgangspunkter for granskningen har varit av kommunfullmaktige beslutade styrande dokument
som styr hur stadens lokalférsorjning och lokalutnyttjande hanteras. Var bedémning &r att det finns
en otydlighet i vilken ndamnd som ska ansvara for den strategiska lokalforsorjningen. Detta
exemplifieras genom att ett av kommunstyrelsens 6vergripande ansvarsomraden i reglementet ar att
ansvara for den strategiska lokalsamordningen. Fastighetsnamnden har enligt var bedémning framst
fatt operativa ansvar i reglementet. | det sarskilda direktiv som fullméaktige gett fastighetsnamnden
framgar dock att fastighetsndmnden har det strategiska ansvaret att styra stadens samlade
lokalutnyttjande. Av arsplan 2022 framgar att fastighetsndmnden ska styra Viésterds stads samlade
lokalutnyttjande och besluta hur lokalbehovet ska tillgodoses. Vi bedomer att detta ar att likstalla
med ett strategiskt ansvar for lokalforsorjningsfragor.

Var bedémning ar att kommunstyrelsen bor bereda férslag pa nya reglementen infor beslut i
fullmaktige och att en namnd i en sadan revidering bor fa ett tydligt ansvar for den strategiska
lokalforsérjningen for att undvika otydlighet och dubbelstyrning. Vi anser att det &r olyckligt att
fastighetsnamnden nu far uppdrag i arsplanen som inte aligger namnden enligt reglementet. Vidare
menar vi att fastighetsnamndens sarskilda direktiv bér upphavas och inte ligga till grund for
namndens styrning mot bakgrund av att direktivet inte langre ar en del av staden styrmodell.
Avslutningsvis bedomer vi att 6vriga namnders ansvar for lokalférsérjningen kan tydliggoras i
respektive reglemente. Det skulle exempelvis kunna innefatta att uppratta en arlig behovsanalys och
inkomma med denna till ansvarig namnd.
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Styrning av lokalférsorjning

Roller och ansvar enligt styrande dokument

Kommunstyrelsens verksamhetsplan 2022

Ett av kommunstyrelsens strategiska utvecklingsomraden i verksamhetsplanen 2022* &r modern
organisation dar viktiga stegforflyttningar ar identifierade for omradet lokaler. Av verksamhetsplanen
framgar att staden behover nyttja sina lokaler pa ett sa optimalt satt som mojligt for att kunna
hushalla med lokalkostnaderna. Dessutom behoéver lokalerna anpassas till ett modernare arbetsliv
som kan innebdra aktivitetsbaserade kontor och en samordnad facility management-organisation for
staden. Vidare framgar att ett arbete ar paborjat i syfte att nyttja stadshusets lokaler optimalt och att
gemensamma principer framarbetas och faststalls. Dessutom behdver de verksamheter inom staden,
som ar beldgna utanfor stadshuset och vars verksamhet kan bedrivas i stadshuset, flyttas in i
stadshuset i syfte att spara pengar.

Fastighetsnamndens verksamhetsplan 2022

Av verksamhetsplanen’ framgar att behovet av resursforstarkning ar stort for att tillgodose stadens
kommande behov av nya fastighetsinvesteringar och uttkad fastighetsforvaltning. Inom
fastighetsenheten under teknik- och fastighetsforvaltningen berdr det projektavdelningen,
lokalférsérjningen men dven den I6pande forvaltningen vilket totalt innebér atta nya tjanster. Inom
fastighetsenheten finns idag kompetens inom bland annat projektledning, férvaltning, teknik, brand,
sakerhet och lokalforsérjning. Vidare framgar att arbetet for att planera for den vaxande staden
fortgar. Okade volymer inom bland annat férskola och skola gor att behovet av investeringar r
fortsatt stort. Trycket ar fortsatt hogt pa projektavdelningen saval inom tidiga skeden som
genomforandefasen. En tendens till 6kade byggkostnader i projekt kan skénjas som en konsekvens av
Covid-19. Av verksamhetsplanen framgar att lokalférsorjningsarbetet har utvecklats positivt under
2021. Bland atgarderna ses en battre delaktighet i stadens samhallsbyggnadsprocess samt 6kad
medvetenhet i staden om samhallsfastigheter. Enheten kommer under 2022 forstarkas med resurser
for att intensifiera sin roll i lokalférsorjningsprocessen samt for att méta de utmaningar som en
omfattande investeringsplan de narmaste aren medfor.

Enheten ansvarar for att styra stadens samlade lokalutnyttjande och tillgodose lokalbehovet inom
staden. Utgangspunkten ar att stadens verksamheter ska ha andamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler och att de lokaler som staden &dger ar uthyrda och anvands. Nagra av de huvudsakliga
uppgifterna ar arbetet med langsiktig planering for att mota framtidens lokalbehov samt arbetet med
att stodja de verksamheter som behdver se 6ver sina lokaler. Fastighetsenheten ansvarar vidare for
férvaltningen av stadens lokaler och sarskilda boenden. | dagslaget har staden ca 1 100 000 kvm
lokaler i inhyrda och egenagda fastigheter. Lopande drift kbps av extern part. Enheten ansvarar for att
stadens fastighetskapital forrantas till Iagsta kostnad. Det sker bland annat genom en effektiv
lokalanvandning och genom att avyttra fastigheter som inte uppfyller férvaltningarnas behov.
Enheten ar en ren bestallarorganisation och upphandlar all operativ verksamhet, till exempel ny- och
ombyggnad, tillsyn och skotsel av fastighetsbestandet.

ks 2021/02071 Verksamhetsplan for kommunstyrelsen 2022
°FN 2021/00262 Verksamhetsplan for fastighetsndmnden 2022
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Lokalforsorjning i teknik- och fastighetsforvaltningen

Vid tiden for granskningen ar en avdelning for lokalférsorjning under utveckling. Avdelningen ska inga
i fastighetsenheten som har det samlade dgaransvaret for stadens fastigheter samt ansvarar for
stadens exploateringsverksamhet. Till avdelningen for lokalforsorjning ska en lokalférsorjningschef
rekryteras. Av granskningen framgar att chefens huvudfokus blir att utveckla och sakerstélla en
hallbar lokalforsorjning for staden utifran ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Det innebéar
bland annat att skapa lokalforsorjningsplaner for alla bestéllande forvaltningar. Det innebér ocksa att
utforma strukturer for arbetet med rutiner, processer och policys. Avdelningen som nu har tva
medarbetare, en fastighetsplanerare/strateg och en fastighetsutvecklare/strateg, ska framgent dven
utvidgas med ndédvandig kompetens.

Av intervjuer framgar att strategiska lokalforsérjningsfragor historiskt hanterats i varierande grad.
Under perioder har det funnits en lokalférsorjningsenhet vid teknik- och fastighetsférvaltningen med
utpekat ansvar for lokalforsorjningsfragor som i viss utstrackning har arbetat strategiskt. Enheten
ansvarade for den kommunovergripande lokalforsorjningsprocessen, att beslutade investeringar
genomfordes, att styrningen av projekten fungerade som tankt samt att projekten genomfordes med
sa fa forandringar som moijligt i ett senare skede.

| en omorganisation 2018 slogs lokalférsorjningsenheten ihop med tva andra enheter och sedan dess
har det funnits fa personer som arbetat med strategiska lokalforsorjningsfragor. | intervjuer lyfts att
det varken funnits resurser eller en tydlig process som mojliggjort att arbeta strategiskt med fragorna
och att fokus varit pa att |6sa operativa fragor och sldcka brander. | intervjuer lyfts dven att bristen pa
tid att prioritera strategiskt arbete har orsakat att fler akuta problem behéver omhandertas. Vidare
lyfts att forvaltarorganisationen ar liten, vilket inneburit att personer med strategiska arbetsuppgifter
dven fatt hantera forvaltningsfragor. Riktlinjer for arbetet har utvecklats under senare ar arbetet ar
fortsatt beroende av tjanstepersonernas kunskap och erfarenhet kring hur processer och strukturer
fungerar da detta i hog grad fortfarande dr odokumenterat. Detta ar sarskilt problematiskt eftersom
personalomsattningen varit relativt stor och fortsatt ar en faktor vid tiden fér granskningen.

Mal och nyckeltal for en effektiv lokalforsoérjning

Av granskningen framgar att det saknas tydliga mal fér en effektiv lokalférsorjning. | Sarskilt direktiv
for Fastighetsnamnden fastslas att sarskild uppfoljning ska goras av vissa nyckeltal kopplade till
utveckling, effektivitet och kvalitet. Uppfoljning sker arligen i fastighetsnamndens
verksamhetsbersttelse® (se dven 4.4.1 dar nyckeltalen specificeras).

Verksamhetsomrade barn och utbildning

Av Arsplan 2022 framgar att lokalkostnader ar en central post inom verksamhetsomradet Barn och
utbildning och att Vasteras har relativt hoga lokalkostnader inom forskola medan grundskola och
gymnasium ar ndrmare snittet sett till landets kommuner. Trenden pekar pa 6kade lokalkostnader
Over tid, investeringsplanen innehaller omfattande ny- och reinvesteringar av forskolor och
grundskolor. | arsplan 2022 (se tabell 1 nedan) saknas mal fér lokalkostnaderna — av intervjuer
framgar att det ar oklart varfor. Av intervjuer framgar att barn- och utbildningsférvaltningen gjort
egna jamforelser med jamforbara kommuner och dar sett att Vasteras stad ligger ca 10 procent lagre
i lokalkostnad vilket delvis beror pa att staden haft eftersatta skollokaler. Kostnaderna har 6kat under
senare ar, delvis till foljd av att paviljonglosningar har anvéants. Paviljonglésningar har enligt intervjuer
varit nodvandiga att anvanda till féljd av att fragorna inte hanterats tillrackligt strategiskt vilket
inneburit att projekt skjutits pa framtiden och arbetet med detaljplaner har forsenats. Av intervjuer
framgar att lokalkostnaderna kommer att fortsdtta 6ka narmaste fem aren.

Tabell 1. Kostnader for lokaler i kommunal skola

¢ FN 2021/00451 Verksamhetsberattelse 2021 fastighetsnamnden
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Nyckeltal Utfall 2018 Utfall 2019 Utfall 2020 Mal 2025
Nettokostnad lokaler i kommunal férskola, 20 885 22 874 24 652

kr/inskrivet barn

Kostnad for lokaler i kommunal grundskola F— | 14 150 15 905 17 242

9, kr/elev

Kostnader for lokaler i kommunal 22 197 26 191 26 398

gymnasieskola, kr/elev

Vasteras resultat ar bland den hogsta fjardedelen av alla resultat i jamforelse med 6vriga kommuner.
Vasteras resultat ar ungefar i mitten av alla resultat i jamférelse med 6vriga kommuner.

Vasteras resultat ar bland den lagsta fjardedelen av alla resultat i jamférelse med Gvriga kommuner.

Ovriga i granskningen inkluderade verksamheter

Det finns for narvarande inget arbete med mal och nyckeltal inom dldrendmndens eller namnden for
idrott, fritid och férebyggandes verksamheter. Av granskningen framgar dock att kultur-, idrotts- och
fritidsforvaltningen har sett behov av att starka arbetet med nyckeltal och att det darfor pagar ett
arbete med att ta fram nyckeltal for att framgent kunna mata och utvardera namndens arbete med
lokalforsorjning.

Strategi och handlingsplan for samhallsfastigheter

Fastighetsnamnden beslutade vid sitt sammantrade 23 februari 2021 att ge teknik- och
fastighetsforvaltningen i uppdrag att ta fram en kommungemensam strategi for samhallsfastigheter. |
beslutet ingick dven att ge teknik- och fastighetsforvaltningen i uppdrag att ta fram en
kommungemensam handlingsplan fér samhallsfastigheter samt att aterkomma med en presentation
med vilka policys och handlingsplaner som kan ersattas. | beslutet finns en juridisk bedémning dar
det framgar att fastighetsnamnden ar behorig att fatta beslutet i enlighet med kommunallagen samt
fastighetsnamndens reglemente och direktiv. Av intervjuer framgar att det diskuterats om
fastighetsnamnden kan fatta beslut om strategi och handlingsplan som blir styrande foér dvriga
namnder.

Av tjansteutldtandet framgar att komplexiteten i planeringen av stadens samhallsfastigheter’ ar stor
och paverkar saval den kommunala organisationens medarbetare som stadens invanare och ger
forutsattningar for hur verksamheterna kan bedrivas. Vasteras vaxer stadigt och med en
planeringsinriktning som visar att befolkningen kan vaxa till uppemot 230 000 invanare ar 2050 finns
ett stort investeringsbehov i saval befintliga som nya samhallsfastigheter. Vidare framgar att
investeringarna ar stora ekonomiska ataganden och beslut som far paverkan pa Vasteras stads
ekonomi under lang tid och kraver langsiktiga och val avvagda strategier kopplat till den
demografiska utvecklingen, efterfragan, behov och marknadsfoérutsattningar.

Av tjansteutlatandet framgar vidare att fastighetsnamnden har dgaransvaret for stadens fastigheter,
det strategiska ansvaret att styra stadens forsorjning av samhallsfastigheter och lokalutnyttjande
samt att besluta om hur behovet av samhallsfastigheter inom staden ska tillgodoses. Detta arbete
sker genom samverkan mellan stadens férvaltningar och i samhéllsbyggnadsprocessen. For att mota
framtida utmaningar, skapa samsyn och kommungemensam styrning foreslas att en
kommungemensam strategi och en handlingsplan foér samhallsfastigheter tas fram.

"En samhallsfastighet ar en fastighet som brukas till 6verviagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice. Samhallsfastigheter i detta sammanhang innebér de fastigheter med byggnad som
kommunen &ger eller hyr for att kunna bedriva samhallsservice i form av tex férskola, skola, dldreboende, gruppbostad,
idrottsanlaggning, teater, konserthus, kontor for kommunal service osv.
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Malet med en strategi och en handlingsplan for samhallsfastigheter ar att skapa storre beredskap och
prioritering i stadsplaneringen sa att den samhallsservice som kravs i takt med att Vasteras vaxer kan
tillgodoses pa bade kort och lang sikt. Syftet ar att skapa gemensamma mal, struktur och styrning
samt tydliggéra markbehovet och skaffa planberedskap samt att tydliggdra samhallsfastigheternas
roll i samhallsplaneringen och kopplingen till den 6versiktliga planeringen och byggandet av den
hallbara staden.

Strategin foreslas ha ett tidsperspektiv i linje med den Oversiktliga planeringen med fokus pa
overgripande inriktningsmal, riktlinjer, nyckeltal, strategier, principer och kriterier fér planeringen av
stadens samhallsfastigheter. Strategin ska ta ett samlat grepp om redan befintliga styrdokument
inom omradet och ge mojlighet till avveckling av dessa. Av granskningen framgar att det inte finns
nagra centrala dokument att avveckla pa fastighets- och lokalférsorjningsomradet.

Handlingsplanen ska ha ett 15-arsperspektiv med fokus pa 6vergripande atgarder fér stadens
samhallsfastigheter samt atgarder for forsorjning av samhallsfastigheter pa stadsdelsniva.
Handlingsplanen ska ocksa utgéra underlag till stadens investeringsplan.

Vid tiden for granskningen har strategi eller handlingsplan dnnu inte beslutats. | intervjuer lyfts att
strategin blir en viktig del i arbetet att styra och prioritera i arbetet med lokalférsérjning och for att
sakerstalla att stadens process fér ny- och ombyggnationer ar andamalsenligt och tydligt utformad. |
sammanhanget noterar vi att det enligt Policy for styrningen i koncernen Visteras stad® finns fyra
typer av 6vergripande styrande dokument i Vasteras stad; program, policy, handlingsplan och
riktlinje. Strategi ar inte ett dokument som finns i stadens styrmodell och darmed &r det oklart vilken
status eller styrande funktion som dokumentet har. Av intervju med teknik- och
fastighetsforvaltningens direktor framgar att styrdokuments titlar ibland andras sent i processen
utifran en samlad bedémning. Vid beslut om antagande av dokumentet faststalls titel slutligt, i detta
fall om det ska heta strategi eller ej.

Fran teknik- och fastighetsforvaltningen lyfts dven att det bor beslutas en inriktning for hur de
strategiska fastigheter av kulturellt virde som staden dger ska hanteras. | nuldget uppges det finnas
ett antal objekt med mycket eftersatt investerings- och underhallsbehov som darfor inte kan nyttjas
och ddarmed enbart kostar namnden pengar i form av driftkostnader. Av granskningen framgar att det
saknas riktlinjer for hur behoven ska hanteras och finansieras.

Styrande dokument avseende forsaljning av fastigheter

Fastighetsnamnden beslutade 2022-05-24, pa uppdrag fran fullméktige’, om Riktlinjer for
avyttranden av befintliga fastigheter och byggnader och 6verlamnade drendet till kommunstyrelsen
for vidare hantering. Vid granskningens slutférande har kommunstyrelsen dnnu inte behandlat
drendet. Av granskningen framgar att syftet fortsatt ar att ta upp arendet till beslut men att
forvaltningen 6vervager om det ska foreslas aterga till fastighetsndamnden utifran ett bredare
uppdrag som omfattar bade kép och forsaljning av fastigheter och tomtratter, arrenden och annat
med koppling till jordabalken. | sammanhanget namns ett behov av att i riktlinjen dven inkludera en
beloppsbegransning for nar fastighetsnamndens kdp och forsaljning av fastigheter behéver beslutas i
fullmaktige, vilket nu regleras i det sarskilda direktivet till fastighetsnamnden.

Syftet med riktlinjerna ar att skapa tydlighet och sakerstalla att drenden handlaggs pa ett enhetligt
satt. Processen ska vara transparent och det ska vara majligt for en kdpare att pa férhand forsta vad
som giller och darmed kunna férutse stadens krav och beslutsprocess. Riktlinjerna ska dven
sdkerstalla intern styrning, uppfdljning och kontroll. Vasteras stad har dven av kommunfullmaktige

& Antagen av kommunfullmaktige den 6 april 2017.
® Beslutat av fullméaktige 3 februari 2021.
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beslutade riktlinjer fér markanvisning. Riktlinjerna for markanvisning och riktlinjerna for férsaljning
av fastigheter ska gélla parallellt och komplettera varandra.

Riktlinjerna fastslar att fem typer av forsaljningsforfarande™ tillimpas beroende pa kategori av
fastighet. Av riktlinjerna framgar vilka krav som stalls pa képare inom de nyss ndmnda kategorierna
och hur forsaljningsprocessen ser ut. Av ett sarskilt direktiv, faststallt av kommunfullméaktige™,
framgar att fastighetsndmnden har i uppgift att besluta i &renden om 6verlatelse av fastighet genom
forsaljning upp till 20 miljoner kronor. Om vardet 6verskrider 20 miljoner kronor ska beslut fattas av
fullmaktige. Fastighetsndamnden ansvarar for att besluta om avyttring av fastigheter far franga
riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att pa ett &ndamalsenligt satt kunna genomfora en
forsaljning eller om andra sarskilda skal foreligger. Skalen ska tydligt framga av beslutsunderlaget.
Kommunala beslut av principiell karaktar eller annars av storre vikt fattas av kommunfullmaktige.

Fastighetsnamnden ar ocksa ansvarig for exploateringsverksamheten och ska bevaka stadens
fastighetsjuridiska och ekonomiska intressen i planerings- och genomférandeprocessen. Innan
fastighetsnamnden avgor darenden som ar av principiell betydelse eller annars av storre vikt ska
samrad ske med kommunstyrelsen. Infor forsaljning inom bebyggda fastigheter och 6vriga fastigheter
ska samrad ske med berérda forvaltningar och namnder om eventuella lokalbehov pa kort och langre
sikt kan tillgodoses inom aktuell fastighet. Resultatet av samradet ska dokumenteras och framga av
beslutsunderlaget. For det fall det finns ett lokalbehov som inte kan tillgodoses pa annan fastighet
ska forsaljning inte ske. | riktlinjen ingdr aven rutin for prissattning, uppfoljning av avtalade villkor
kopplat till utlovade investeringar och vad som ska framga av beslutsunderlaget for beslut av
forsaljning av fastighet.

Internhyresmodell

Riktlinje for internhyra beslutades av styrgruppen for lokalsamordning 2016-02-10 och reviderades av
samma grupp 2017-01-24. Av riktlinjen framgar att syftet med internhyressystemet ar att uppna en
god hushallning med lokaler och darmed 6ka resurserna for kommunens karnverksamheter. Den
Overgripande malsattningen med modellen ar att uppratthalla incitament for lokaleffektivitet och
styra mot att ratt investeringar genomfors. Samtidigt ska modellen kunna anvandas som
styrinstrument for koncernen och fastighetsenheten samt underlatta att beslut fattas pa
transparenta och relevanta underlag. | syfte att malsattningarna ska foljande nyckelord pragla
systemet:

Enkelhet och begriplighet — det ska vara latt att forsta principerna for hyressattningen samt
rimligt enkelt att administrera

Anvandbarhet — Systemet ska medge generella I6sningar med fa avvikelser

Flexibilitet, mojligt att justera infor nya forutsattningar

Underlatta analys, utvardering och benchmarking av effektiviteten i fastighetsforvaltningen

Av riktlinjen framgar att internhyresmodellen géller intern uthyrning inom kommunen. Vidare
framgar att tecknande och uppsagning av interna hyresavtal gors av behérig person i enlighet med
respektive namnds eller styrelses delegationsordning. Av intervjuer framgar att namnderna
kompenseras for samtliga tillkommande lokalkostnader. Det finns en medvetenhet om att detta inte
ger verksamheten incitament att verka for kostnadsmedvetenhet och stadsledningskontoret har fatt i
uppdrag att se 6ver hela resursfordelningsmodellen inklusive modell for kompensation av 6kade
lokalkostnader. Av granskningen framgar att alternativet att inte fullt ut kompensera néamnderna foér
Okade lokalkostnader till foljd av investeringar 6vervags i arets budgetarbete. Vidare framgar att
flerarsbudgetering ar planerad att utredas och skulle kunna bli ett stdd till att skapa incitament for

10 Bebyggda fastigheter, obebyggda fastigheter for villor, fastigheter med byggratt for flerbostadshus, fastigheter med
byggratt for verksamheter samt 6vriga fastigheter dar skolor och bygdegardar ingar.

“* bnr KS 2010/00031
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kostnadsmedvetenhet for verksamheternas lokalkostnader. Av intervjuer framgar att en flerarig
budgethorisont &r mer i linje med lokalforsorjningsprocessen med langsiktiga konsekvenser av beslut
i lokal- och investeringsfragor. Samtidigt lyfts att det finns en god kostnadsmedvetenhet ute i
verksamheterna och att det inte 6verinvesteras trots att investeringarna kompenseras fullt ut.

Hyressattningsmodeller

Av riktlinjen framgar att det i huvudsak finns tre alternativ for prissattning av lokaler fér kommunala
verksamheter: marknadshyror, sjalvkostnadshyror och funktionshyror. | riktlinjen redogors for
alternativens for- och nackdelar.

Marknadshyror sétts pa en nivd som motsvarar kostnaden att hyra en liknande lokal pa marknaden.
En fordel med marknadshyra ar att det gar att jamfora hyresnivaer mellan olika aktérer. Ett problem
ar brist pa information om marknadshyrans niva gallande specialanpassade verksamhetslokaler som
skolor och forskolor. Dessutom svanger marknadshyror med konjunkturen vilket ger udda styreffekter
for offentlig verksamhet. Marknadshyra kan ocksa ge stora skillnader mellan centralt beldgna och
perifera objekt. Spelreglerna fér marknadshyror ar dartill fastlagda i hyreslagen som inte ar skriven
och anpassad efter koncerninterna forhallanden.

En sjdlvkostnadsbaserad hyra baseras pa faktiska kostnader for respektive objekt. Férdelen med
objektvisa sjalvkostnader ar att det ar enkelt att se dem och att den som nyttjar en specifik lokal
betalar de faktiska kostnaderna. Nackdelen ar att hyran inte sjalvklart speglar fastighetens
andamalsenlighet och nytta eftersom kapitalkostnaden for nyare lokaler leder till vasentligt hogre
hyra an for aldre lokaler.

Funktionsbaserad hyra innebar att de bada principernas fordelar kombineras och lokalerna varderas.
Parametrar som anvands ar: &ndamalsenlighet for verksamheten, yttre och inre miljoé och
byggnadens standard. Stadens sjalvkostnader for lokalerna fordelas i forhallande till de podngvarden
som erhalls. En funktionshyresmodell ger enligt riktlinjen hyresskillnader som speglar den nytta en
enskild verksamhet har av sin lokal. Den bedoms darmed vara lattare att acceptera for
verksamheterna genom att hyran upplevs rattvis pa grund av sin koppling till lokalens funktion och
att den ar kostnadsbaserad. En annan fordel med att ha kunskap om lokalernas &ndamalsenlighet
uppges vara att framtida investeringar viktas mot prioriteringsordningen som tas fram vid
beddmningen for respektive objekt. En skola med hdga poang ar saledes underordnad en skola med
Iaga poang nar investeringar maste vagas och prioriteras i forhallande till investeringsramen.

Val av hyressattningsmodell

| riktlinjen redogors for hyressattningsmodeller i olika verksamheter. For pedagogiska lokaler galler
funktionshyra, baserad pa total forvaltningskostnad for respektive skolform. Bedémningen vid
inférandet var att en sadan hyra ar latt att forsta och acceptera, upplevs rattvis samt att den synliggor
kostnader och ger en rattvisande ekonomisk redovisning som blir transparent och tydlig bl.a. mot
fristdende utforare. | samband med inférandet av funktionshyra lades befintliga tillaggshyror in i
kostnaden for ny bashyra. Eftersom tilldggshyrorna var tidsbestdmda innebar detta att basen hojdes.
For att detta inte skulle innebéara en hojd hyra gjordes ett arligt generellt avdrag motsvarande
tillaggshyrornas arliga avskrivning. Vid inférandet av systemet virderades™ alla lokaler.
Sjalvkostnaderna for respektive skolform fordelades ut pa berérda objekt och en bashyra raknades
fram for varje objekt. Bashyran justeras arligen med konsumentprisindex (KPI) for att kompensera for
driftskostnadsdkningar. Kostnader och kostnadsdkning for varme och el samt avfallshantering ligger
utanfor hyresavtalet och hanteras av verksamheten direkt.

v Poangbeddmningen av lokalerna utfors huvudsakligen av lokalstrateg och fastighetsforvaltare vid fastighetskontoret och
planerare och verksamhetschef barn-, och utbildningsférvaltningen. Beddmning av objekten sker pa en skala fran 0-10.
Podngen ar viktade i forhallande till hyran, dar andamalsenlighet star for 70 % av hyran, inre miljé 20 % och yttre miljo for
10 %. Ny bedémning ska utféras vart femte ar.
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Av riktlinjer for lokalplanering for grundskolelokaler framgar att ersattningsmodellen for lokaler for
namndens ramberakning bygger pa att namnden far full kompensation av 6kade hyreskostnader till
foljd av lokalinvesteringar. Fristdende utforare ersatts, i enlighet med lagstiftningen om
bidragsgivning pa lika villkor, med belopp per barn/elev som motsvarar den kommunala utférarens
genomsnittliga lokalkostnad per skolform och alderskategori. Ersattningsmodellen for den enskilda
kommunala grundskolan och grundsérskolan innebar att skolan far full kompensation for budgeterad
lokalkostnad®. Investeringen innebar darfor inte ndgon ekonomisk konsekvens for den enskilda
skolan. Av intervjuer framgar att det efterhand konstaterades att modellen inte fungerade for att
fordela hyreskostnaderna och att fastighetsnamnden inte fick intdkter som motsvarade kostnaderna.
Speciellt stort blev problemet med inhyrda lokaler dar fastighetsndmnden hade en hyra som
hyresgast och sedan hyrde ut till en annan hyra. Bara fastighetsnamnden hade vetskap om den
egentliga hyreskostnaden och det fanns svarigheter i att se vad som var en korrekt hyra for olika
verksamheter.

For generella kontorslokaler tillampas marknadshyra. Marknadshyresprincipen bedémdes lamplig
eftersom det finns god information om marknadshyresnivan fér kontor med olika kvalitets-och
lagesegenskaper. For inhyrda objekt transporteras villkor sasom hyra och hyrestid till fullo till
hyresgasten. Bashyran justeras arligen med konsumentprisindex (KPI1) for att kompensera for
driftskostnadsdkningar. Justeringen raknas pa 50% av bashyran, vilket ungefarligt motsvarar
driftskostnadernas andel av hyran. Inhyrda objekt rdknas upp i enlighet med externt hyreskontrakt.

Avseende verksamhetslokaler framgar av riktlinjen att detta ofta ror sig om speciallokaler dar det inte
finns nagon information om marknadshyresnivan. Inom verksamhetslokaler tillampas en bashyra
baserad pa en bedomd langsiktig kostnad (sjalvkostnad med langsiktigt hallbar niva fér underhall).
Bashyran justeras arligen med konsumentprisindex (KPI) for att kompensera for
driftskostnadsdkningar.

For stora gymnastikhallar dar kultur-, idrotts- och fritidsforvaltningen ar huvudhyresgast tillampas
sjalvkostnadshyra. Samma princip géller andra objekt med flera hyresgaster dar de pedagogiska
verksamheterna hyr delar av lokalerna. For objekt dar en del hyrs ut till skolverksamhet rdknas den
sjalvkostnadsbaserade internhyran for skol- eller férskolelokalen in i funktionsmodellen. Av intervjuer
framgar att det finns utmaningar kring hur verksamheten ska hantera 6kade lokalkostnader over tid
samtidigt som omférhandling av sjalvkostnadshyran sker var femte ar. Det ar otydligt om 6kade
lokalkostnader ska tackas av en 6kad ram till ndmnden, av intervjuer framgar att det finns exempel
pa att ramen inte uttkas vilket leder till att pengar behoéver tas fran verksamheten.

| intervjuer lyfts dven otydligheter i internhyresmodellen kring att det i hyran ingar kostnader for
administration och underhall men att det ar oklart vad som hander nar en komponent ar avskriven.
Av intervjuer framgar att underhall som innebar uppratthallande av funktion behandlas olika fran fall
till fall och att det saknas tydliga riktlinjer for hanteringen. Det framgar dven att det mot bakgrund av
att det saknas tydliga principer for hanteringen gar att paverka om atgéarder blir hyrespaverkande
genom att vara pastridig.

Utvarderingar av hyressattningsmodellen

Under 2018 gjordes en utvardering av internhyressystemet for pedagogiska lokaler av teknik- och
fastighetsforvaltningen och barn- och utbildningsférvaltningen. Av utredningen framgar att det i stort
rader samsyn kring modell for lokalforsorjning dar forvaltningarna foresprakar en
sjalvkostnadsmodell i stallet for funktionshyra utifran hur nuldget ser ut. | utvarderingen framgar ett
antal problem med funktionshyra. Exempelvis att den forsvarar ekonomistyrningen for forvaltarna da
fastigheternas driftsnetto inte speglar fastighetens verkliga kostnad. Vidare ar inhyrda lokaler

13 . ° - . . . . . - PR
| lokalkostnaden ingar kostnad for internhyra, el, varme, vatten, stadning, lokalinventarier, vaktmasteri, 6vriga
fastighetskostnader och avskrivningar.
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svarhanterade i funktionshyresmodellen med anledning av att hyresnivan externt skiljer sig mot
hyresnivan internt vilket ger stor risk for att felaktiga beslut tas. Utvarderingen tar ocksa upp att det
saknas gemensamma mal utifran kostnad och nytta och att ansvarsférdelningen &r otydlig och inte
tillrackligt formedlad till hyresgasterna. Avslutningsvis framgar att det rader sprakférbistring kring vad
som menas med att uppna en god hushallning med lokaler.

Av intervjuer framgar att grunderna for funktionshyran har forandrats efter diskussioner mellan
teknik- och fastighetsférvaltningen samt barn- och utbildningsforvaltningen. Sedan utvarderingen
genomfordes har dven forskolendmnden gatt 6ver till sjalvkostnadshyra, av intervjuer framkommer
att samma férandring snart kommer att ske avseende grundskolenamnden. Det finns annu ingen
planerad uppdatering av riktlinjerna for intern hyra men i granskningen framkommer att det finns ett
behov av att uppdatera riktlinjerna for att styra och spegla de féorandringar som gjorts och som
forvantas ske. Ett arbete med detta ska ha pagatt under en tid och ett forslag pa reviderade riktlinjer
ska ocksa ha lamnats till fastighetsndmnden. Namnden har dnnu inte fattat nagot beslut om
forslaget.

Av intervjuer framkommer att det saknas incitament i nuvarande hyresmodell att Iamna lokaler som
verksamheten saknar behov av. Detta till foljd av att verksamheterna inte kan lamna 6ver lokalerna
till en lokalbank och pa sa vis bli av med kostnaden utan dnda behover betala hyra avtalstiden ut.

Av Arsplan 2022 framgar att energieffektiviseringsinvesteringar idag inte finansieras av
internhyresmodellen. Vidare framgar att fastighetsnamnden har minskat underhallsinsatser for att
finansiera energieffektiviseringsatgarder. Det beddms inte vara langsiktigt hallbart eftersom
standarden pa Vasteras stads fastigheter forsamras. Kostnaden for genomforda
energieffektiviseringsinvesteringar bedoms totalt vara 20—-30 mnkr infér 2022. | planeringen finns en
hojd hyresnivd med 10 mnkr 2022 och 10 mnkr 2023, for att 6ka fastighetsunderhallet. Den hojda
ramen kommer fordelas ut pa bestallarna som ska finansiera hyreshojningen.

Riktlinjer for lokalplanering — Grundskolenamnden

Grundskolendmnden antog 2021-10-13 riktlinjer for lokalplanering™. Av tjansteutlatandet framgar
det ar viktigt att det finns vagledande riktlinjer for att ndmnden ska ha dandamalsenliga lokaler for sin
verksamhet och en effektiv ekonomisk styrning av lokalanvandningen. Dokumentet innehaller
barande principer for utformning, placering och planering av skollokaler inklusive restaurang samt
beskrivning av ekonomisk styrning av lokalanvandning. Av riktlinjerna framgar att
grundskolendmndens uppdrag ar tudelat, dels rollen som hemkommun enligt skollagen, dels den
specifika roll som kommunen har som skolhuvudman fér den kommunalt drivna
utbildningsverksamheten. En 6vergripande princip for skolverksamhet och planering av lokaler ar att
alla barn ska ges forutsattningar att lyckas i skolan. Barnkonventionen, som nu ar svensk lag, ska vara
ledande i arbetet med lokaler. Riktlinjerna foér lokalplanering innehaller ett antal barande principer
for hemkommunuppdraget och ett antal barande principer for uppdraget som kommunal huvudman.
De barande principerna ger vagledning for utformning, placering och planering av grundskolor och
grundsarskolor.

Riktlinjerna fastslar att i arsplan 2022 finansieras grundskolendmnden for lokalkostnader enligt ny
modell som innebar att namnden kompenseras utifran tillkommande elever samt en ersattning for
den 6kade kostnaden som nybyggda lokaler ger. Det innebar att namnden sjalv maste finansiera om
lokalen inte fylls samt dven ersattning till friskolor. Den fristaende utféraren ersatts, i enlighet med
lagstiftningen om bidragsgivning pa lika villkor, med ett belopp per barn/elev som motsvarar den
kommunala utférarens genomsnittliga lokalkostnad per skolform och alderskategori.

* Aven forskolenamnden och gymnasienamnden har riktlinjer for lokalplanering.
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Beddmning

Som vi tidigare avhandlat har bade fastighetsnamnden och kommunstyrelsen alagts ansvar for
strategiska lokalforsorjningsfragor vilket riskerar att skapa otydligheter i styrningen. Enligt var
beddmning riskerar det att bli svarigheter nar fastighetsnamnden styra 6vriga namnder eller besluta
om styrande dokument som ska gélla 6vriga namnder. Ett sddant exempel ar att fastighetsnamnden,
med grund i direktivet fran fullmaktige, ska ta fram en strategi och handlingsplan for
samhallsfastigheter. Beslut om den typen av dokument fattas vanligtvis av kommunfullmaktige eller
kommunstyrelsen® om de ska ha en styrande effekt pa stadens 6vriga namnder. Mot bakgrund av det
ser vi positivt pa att riktlinjer for avyttranden av befintliga fastigheter och byggnader ska beslutas av
kommunstyrelsen.

Vi anser att det ar olyckligt att dokumentet foér samhallsfastigheter har tagits fram i form av en
strategi vilket ar ett dokument som inte finns enligt stadens styrmodell. Det riskerar enligt var
beddmning att leda till otydlighet kring dokumentets status och styrande funktion i
kommunkoncernen. Vi menar att det vore tydligare om dokumentet far en status som aterfinns i
stadens styrmodell.

Vi bedémer att stadens internhyressystem inte ar utformat pa ett satt om bidrar till
kostnadsmedvetenhet och rattvisa lokalkostnader internt inom staden. Det finns idag flera olika
modeller for internhyra i staden. Riktlinjerna for internhyra beskriver inte hyressattningen sa som
den idag fungerar vilket vi bedomer skapar otydlighet kring vilka modeller som egentligen galler.
Vidare anser vi att riktlinjer for internhyra och férandringar av riktlinjerna, till féljd av dess paverkan
pa verksamheterna, bor vara foremal for ett politiskt beslut. Hyresmodellen innebar att vissa
verksamheter kompenseras fullt ut for sina tillkommande lokalkostnader vilket gor att det finns en
inbyggd risk for att det saknas incitament att effektivisera lokalnyttjandet. Vi anser darfor att
fastighetsnamnden bor strava efter att skapa en struktur dar verksamheterna har incitament att
effektivisera sitt lokalutnyttjande. Eftersom lokalkompensationen for friskolor baseras pa
lokalkostnaden i den kommunala skolan ser vi att det ar sarskilt viktigt att halla nere
lokalkostnaderna som annars far effekter dven for verksamhet i extern regi. Vidare bedémer vi att
hyresmodellen inte ger incitament att Iamna lokaler som verksamheten saknar behov av. Detta beror
pa att det inte finns nagon lokalbank som verksamheterna kan lamna 6ver lokalerna till och bli av
med lokalkostnaden.

| sammanhanget anser vi ocksa att arbetet med mal och nyckeltal for att kunna styra mot och ha
moijlighet att utvardera om staden har en effektiv lokalférsérjning bor utvecklas. Vi noterar att det i
sarskilt direktiv for Fastighetsnamnden fastslas att sarskild uppféljning ska goras av vissa nyckeltal
kopplade till utveckling, effektivitet och kvalitet. Nyckeltalen anvands fortfarande men vi bedémer att
en genomgang av vilka mal och nyckeltal som ska anvandas bor ske nar direktivet formellt upphévs.
Vi bedomer att det sedan ar en viktig del i framtagandet av den nya lokalférsérjningsprocessen att
sdkerstalla att det finns faststallda mal och tillhérande indikatorer och nyckeltal. Det kan exempelvis
inga som en del i styrande dokument for samhallsfastigheter. Nyckeltal kan anvdndas i styrande,
uppfoljande och utvecklande syfte. Av tidigare erfarenhet anvands styrande nyckeltal primart vid
lokalanskaffningar och kan exempelvis vara kopplad till en riktlinje om att investeringskostnaden inte
far dverstiga ett visst belopp. Uppféljande nyckeltal anvands for att jamféra en kommuns utveckling
over tid eller for jamforelser med andra kommuner eller mellan enheter inom en kommun. Nyckeltal
kan vidare delas in i tre delar, ett som mater produktivitet, ett for effektiviteten samt ett som mater
om insatsen upplevs som nyttig vilket kan innefatta ndéjdheten hos anvandaren av fastigheten.
Malformuleringar ar dven viktiga for att kunna ompréva och effektivisera arbetet.

15 . . . . "
Detta mot bakgrund av den sarstélining som styrelsen har i kommunallagen géllande att leda och samordna
forvaltningen av kommunens angeldgenheter och ha uppsikt 6ver 6vriga namnders verksamhet.
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Vi ser positivt pa att grundskolenamnden har tagit fram egna styrande dokument for lokalplanering
for att tydliggéra den interna hanteringen av lokalférsérjningsfragor.

Lokalforsorjningsprocessen

Vid var granskning finns ingen dokumenterad lokalférsorjningsprocess for staden. Av granskningen
framgar att det pagar ett arbete med att utveckla en process for lokalférsérjning med de olika delar
och dokument som ska inga. Vi har tagit del av ett utkast pa en beskrivning av processen. Arbetet
med processen kommer enligt uppgift att fortsatta under ledning av den lokalforsérjningschef som
rekryterats till den nya avdelningen for lokalférsorjning.

Av intervjuer framkommer att det finns ett behov av att tydliggora roller och ansvar i
lokalforsorjningsprocessen, i synnerhet avseende i vilka forum olika beslut ska fattas vilket i nuldaget
av flera olika personer beskrivs vara otydligt. | detta ingar att tydliggora vilka beslut som kan fattas
pa delegation och vilka som ska beslutas av namnd for att undvika att processerna blir personstyrda
och inte kommer framat. | intervjuer lyfts dven att det hander att beslut inte dokumenteras och
formedlas muntligt vilket skapar otydlighet och motverkar transparens och mojligheten att folja upp
beslut. Beslut av styrande dokument for investeringsprocessen (se dven 4.3.1) lyfts i sammanhanget
ocksa som en faktor som hade fortydligat roll och ansvarsférdelningen.

Befolknings- och behovsanalyser

Befolkningsanalyser

Stadsledningskontoret genomfor arliga befolkningsprognoser i en process som innebér att:

Bostadsstrateg samlar in fakta fran berérda verksamheter inom Vasteras stad som visar
existerande byggplaner (detaljplaner och planprogram - beslutade eller planerade) sa langt
fram i tiden som kunskap finns.

Bostadsstrateg samlar in information fran byggaktorer om exempelvis byggplanernas storlek,
antal lagenheter’®, hustyp, upplatelseform och startdatum.

Bostadsstrateg och stadens ansvariga for befolkningsprognos prognosticerar
fardigstallandear for nybyggda lagenheter enligt schablon® for befintliga och kommande
projekt.

Detta ger ett underlag som visar hur manga fardigstallda lagenheter/hustyp som kommer att finnas i
varje delomrade i Vasteras under kommande ar. Da byggaktorerna ofta dverskattar antalet
lagenheter rdknas antalet ned utifran var i planprocessen projektet ar och darmed vilken sakerhet
det ar att projektet blir av i uttalad omfattning. Antalet lagenheter kan spridas ut 6ver tid eller dras
ned totalt sett. Underlaget, som visar hur manga fardigstallda lagenheter/hustyp som kommer att
finnas i varje delomrade i Vasteras under kommande ar, skickas av Stadsledningskontoret till stadens
leverantor av befolkningsprognoser, Statisticon, som tar fram en kommunprognos och en
delomradesprognos. Byggaktorernas prognos for antal lagenheter som ska byggas framgar av
tabellen:

Ar Prognos antal lagenheter
2025 1371
2026 2072
2027 1844
2028 1572

6 . .
' Allt benamns lagenheter oavsett hustyp.

" Ett ar efter prognosticerad byggstart for smahus, tva ar for flerbostadshus.
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2029 1378

Vasteras stad har under flera ar haft som politisk ambition att ha 1 250 ldgenheter klara arligen.
Fardigstallandet har aldrig kommit upp till 1 250 lagenheter, men antalet fungerar som ett riktmarke.
Historiken for fardigstallda lagenheter framgar av tabellen nedan:

Ar Summa lagenheter
2014 437

2015 736

2016 941

2017 1071

2018 1004

2019 1205

2020 874

2021 1026

Fran och med 2022 har stadsledningskontoret tittat pa tathetsschablonen i nybyggda lagenheter. Av
granskningen framkommer att kontoret tar hansyn till att det finns omraden som har manga boende
per lagenhet. Tidigare har alla smahus och flerbostadshus haft samma tathet oavsett var i stan det
galler. Vi har i granskningen tagit del av kommunens befolkningsprognos. Prognosens utsiktshorisont
ar 10 ar pa delomradesniva, 20 ar pa “grupperade omraden” (kommunen delas in i 5 delar) och 50 ar
(till 2070) pa kommunniva.

Behovsanalyser

De tre utbildningsnédmnderna och vard- och omsorgsforvaltningen som arbetar pa uppdrag av
dldrenamnden och namnden fér personer med funktionsnedsattning genomfor behovsanalyser och
upprattar lokalbehovsplaner och boendeplaner. Resterande verksamheter i staden uppges inte
genomfdra nagra behovsanalyser i organiserad form. Av granskningen framgar att det saknas styrning
gédllande att namnderna ska uppratta behovsanalyser och kring behovsanalysernas innehall.
Innehallet i de behovsanalyser som faktiskt upprattas skiljer sig darfor at vilket férsvarar
mojligheterna att anvanda analyserna i ett strategiskt arbete pa kommunniva. Av intervjuer framgar
att mallarna fér behovsanalyser behover utvecklas. Behovsanalyserna uppges ha en direkt koppling
till innehallet i investeringsplanen dven om behov av lokaler ocksa kan inga i behovsanalysen.

| granskningen lyfts dven att det, till foljd av det saknats resurser att arbeta mer strategiskt med
lokalforsorjning, funnits en okunskap i fastighetsorganisationen kring det arbete med behovsanalyser
som skett ute i verksamheterna. Det uppges inte ha skett nagon analys av innehallet i analyserna fran
fastighetsorganisationen och kopplingen till att arbeta vidare med analyserna i ett arbete med en
lokalférsorjningsplan har saknats. Vissa av stadens verksamheter rapporterar in ett lokalbehov men
teknik- och fastighetsforvaltningen tar inte pa ett systematiskt satt arbetet vidare till att utreda
|6sningar pa behoven for att tala om var och hur behoven ska adresseras.

Vid tiden for granskningen har grundskolendmnden dnnu inte beslutat om lokalbehovsplan for 2022
som var planerad att beslutas i januari 2022. Enligt uppgift invdantas en ny befolkningsprognos och

planen for 2022 beslutas darfor under hésten 2022. Grundskolendmndens lokalbehovsplan 2021"
redogor oversiktligt for grundskoleverksamhetens lokalbehov. Under 2016 genomférdes en
kapacitetsutredning av teknik- och fastighetsforvaltningen avseende grundskoleplatser.
Kapacitetsutredningen baseras enbart pa olika matt och nyckeltal och tar inte hansyn till pedagogiska

*® Beslutad av grundskolenamnden 2020-11-14.
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aspekter. | lokalbehovsplan 2021 anvands kapacitetsutredningen fortsatt som underlag. Av planen
framgar att en kapacitetsutredning ar kostsam och kravande att ta fram varfér den ar att se som en
enstaka utredning snarare an en arlig. | intervjuer lyfts att det gjorts forandringar i nastan alla lokaler
sedan den senaste kapacitetsutredningen genomfordes och att den darfor troligtvis behover
uppdateras. | sammanhanget lyfts ett behov av att i en eventuell ny kapacitetsutredning tydligare
lyfta det pedagogiska perspektivet.

Lokalbehovsplanen innehaller befolkningsutveckling, kapacitetsbedémningar av befintliga lokaler,
antal inskrivna i verksamheter samt lokalbehov per omrade ett antal ar framat. Av dokumentet
framgar att det ska underlatta planering for ny-, till- och ombyggnadsatgarder, revideras arligen och
kan ligga till grund for férdjupade analyser omradesvis. Efter att lokalbehovsplanen beslutats av
grundskolendmnden framgar det enligt tjansteutlatandet att den planeras utgora bilaga till teknik-
och fastighetsforvaltningens handlingsplan for samhallsfastigheter. Handlingsplanen for
samhallsfastigheter beskriver stadens samlade lokalbehov. Som tidigare konstaterats har det dannu
inte beslutats om nagon handlingsplan fér samhallsfastigheter. Grundskolenamnden kan saledes inte
veta vilka underlag som kommer att bildggas en annan namnds handlingsplan innan namnden eller
tjanstemannen vet det. Vidare framgar i granskningen att lokalbehovsplanen och handlingsplanen
fyller olika funktioner och att lokalbehovsplanen snarare hér samman med en eventuell framtida
lokalforsérjningsplan.

| intervjuer lyfts att det saknas en sammanstallning med helhetsbild av lokalernas skick och tekniska
kapacitet avseende exempelvis ventilation och brand vilket ar teknik- och fastighetsnamndens ansvar.
Detta perspektiv beaktas inte i lokalbehovsplanen som behandlar lokalfragan utifran framst
demografiska aspekter.

Av Arsplan 2022 framgar att det &r av vikt att noggrant folja den demografiska utvecklingen och
planera byggnation sa att nybyggda lokaler nyttjats sa snart som mojligt for basta effektivitet. En
berdkning kring kostnad fér tomma platser/dverkapacitet har gjorts for forskola och grundskola.
Berdkningen baseras pa nybyggda lokaler. Fran barn- och utbildningsférvaltning lyfts att det finns
manga problem med att rékna tomma platser och att det inte dr nagot bra matt for att utvardera
effektiviteten. Som skal for detta anges att antalet elever i olika arskurser varierar mellan olika ar dar
det exempelvis in gar att satta elever i andra klass i lokaler fér nionde klass. Dessutom gor skolvalet
att siffrorna kan bli skeva for vissa ar. En annan faktor som lyfts &r att staden behover bygga nya
skolor i nya omraden och att skolan da naturligt far manga tomma platser innan alla bostader i
omradet har byggts fardigt. Likasa kan det finnas lediga platser ute i kransorter dar det ar svart att
begdra att barn ska pendla flera mil for att undvika tomma platser.

PLANERING NYA FORSKOLOR OCH SKOLOR 2022-2026 FRAN ARSPLAN 2022

Forskola Grundskola
Antal tomma platser 2021 150 1400
Prognos okat antal elever kommunal regi 419 1042
Nya platser 2022—-2026 955 1511
Antal tomma platser 2026 686 1870
Hyreskostnad for tomma platser (nybyggda) 30 mnkr 125 mnkr

Det finns framtagna ramfunktionsprogram inom grundskolan vid planering av nya skollokaler. Nar det
galler om- och nybyggnation av grundskolor &r respektive byggnation mer unika beroende pa behov
och lage. De ramfunktionsprogram som ar framtagna planeras att ses éver under 2021 for att
ytterligare utveckla dessa for framfor allt specialsalar inom hogstadiet.

Vard- och omsorgsforvaltningen upprattar boendeplaner for sina tva ndmnder, dldrendmnden och
namnden for personer med funktionsnedsattning. Vi har tagit del av boendeplaner for 2021.
Planerna uppdateras arligen och antas av namnd. | botten av planerna finns en konsultutredning som
lag bakom ett namndbeslut kring vilken niva av platser som ndmnden ska ha och med vilket intervall
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4.2.3

som nya boenden behover tillkomma. | de senaste planerna har tidshorisonten stackts ut till ar 2040.
Av intervjuer framgar att det finns vissa oklarheter kring vilken detaljniva som planerna ska halla och
att det finns en 6nskan om att teknik- och fastighetsforvaltningen ska ta ett stérre ansvar for
Overgripande analyser utifran boendeplanen samt for att tala om var och hur nagot ska byggas. Av
intervjuer framkommer att det finns ett eftersatt behov av dldreboenden som temporart raddats av
coronapandemin minskade kétiderna. | intervjuer lyfts att behovet av gruppbostader kopplat till
namnden for personer med funktionsnedsattning ar storre och svarare att adressera givet att det ar
en malgrupp som inte har en lika stark rost i samhéllet. Om namnden inte kan tillgodose behoven av
platser sa riskerar staden att fa betala viten. Det gor enligt intervjuer att staden i sddana fall maste
kopa platser eller hitta andra nédldsningar som ar samre for staden pa sikt.

Namnden for idrott, fritid och férebyggande har dnnu inte tagit fram nagon behovsanalys eller
lokalbehovsplan. Ett arbete har dock inletts pa initiativ av kultur-, idrotts och fritidsférvaltningen med
att uppratta en plan som behandlar demografisk utveckling, nyckeltal, nuvarande anlaggningar och
behov av framtida anldggningar. Planen ska troligtvis beslutas av namnden under hésten 2022. Av
intervjuer framgar att det tidigare funnits brist pa planering och styrning vilket lett till att arbetet
skotts ad hoc och att det funnits risk for att de som horts och synts mest fatt sina behov
tillgodosedda i férsta hand utan att forvaltningen gjort en riktig analys och prioritering.

Lokalresursplan och lokalférsérjningsplan

| Vasteras stad uppréttas i nuldget ingen lokalresursplan 6vergripande pa kommunniva. Det uppréttas
i nulaget inte heller nagon lokalforsorjningsplan pa overgripande niva i staden. | intervjuer lyfts att
bristen pa overgripande dokument och samordning marks i hanteringen av vissa omraden. Som
exempel lyfts Ostra Vasteras dar det finns en stor brist pa forskoleplatser eftersom behovet av
forskola inte identifierades i detaljplansprocessen. | granskningen framgar att det tidigare har funnits
overgripande planer, exempelvis lokalresursplan, for lokalforsérjningen i staden.

Samverkansformer

| granskningen lyfts frekvent vikten av en tydlig samverkan i lokalfragor. Av grundskolendmndens
riktlinjer for lokalplanering framgar exempelvis att barn- och utbildningsforvaltningens samarbete
med stadsbyggnadsférvaltningen i tidiga skeden av oversiktsplan, fordjupad 6versiktsplan och
detaljplan ar viktigt for att sdkerstélla att behovet av nya grundskolor kan tillgodoses i staden.
Samarbetet med teknik- och fastighetsférvaltning ar viktigt for att uppna en bra och effektiv styrning
av lokalférsorjning och lokalanvandning. Saval pa ndmndniva som pa forvaltningsniva behovs
regelbundna och aterkommande dialoger och gemensamma stéllningstagande for en effektiv
styrning. Av Arsplanen 2022 framgar att kontinuerligt se 6ver mojligheter till samordning inom och
mellan verksamheter ar en central del i planeringen for lokaler, da dessa ar en stor andel av
investeringar och driftkostnader. Av granskningen framgar dock att det idag i hog utstrackning saknas
forum for att hantera samordning mellan verksamheter och att det hade varit enklare att skapa
samordningsmojligheter med en tydligare roll och ansvarsférdelning och process att falla tillbaka pa.

| intervjuer lyfts att det tidigare funnits samverkansforum i lokalférsorjningsfragor men att dessa av
olika anledningar har forsvunnit. Sadana exempel finns i riktlinjerna for internhyra framgar att det for
att klargora roller och ansvar ar lokalsamordningsarbetet uppdelat i en styrgrupp och en
lokalsamordningsgrupp.

| intervjuer lyfts att samarbetet mellan stadsbyggnadsférvaltningen och teknik- och
fastighetsforvaltningen har férbattrats under senare ar men att det behoéver fortsatta utvecklas for
att battre kunna berakna hur manga samhallsfastigheter som kommer att behévas. Det finns
onskemal om att gora fler fordjupade 6versiktsplaner for att ha battre framforhallning i fler omraden.
Fran utbildningssidan lyfts att samarbetet pa senare ar fordandrats fran att barn- och
utbildningsforvaltningen varit involverad i arbetet med stadsbyggnadsforvaltningen till att det till
storre del ar teknik- och fastighetsférvaltningen som skéter kommunikationen. Det uppges nu finnas
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en béttre forstaelse hos stadsbyggnadsforvaltningen for vad planeringen av bostadsomraden
behdver innehalla.

Fran verksamheterna lyfts att samarbetet med teknik- och fastighetsforvaltningen behover
formaliseras i hogre grad for att tydliggdra ansvar och roller. Det lyfts att det historiskt gjorts flera
omorganisationer dar formerna for samverkan succesivt blivit mindre tydliga. Det finns dven
onskemal om att ha tydligt utpekade tjanstepersoner for respektive verksamhet hos teknik- och
fastighetsforvaltningen vilket har forsvarats av att det varit relativt fa personer som arbetat med
lokalfragor pa teknik- och fastighetsforvaltningen och att det dessutom funnits en relativt stor
personalomsattning. | granskningen lyfts exempel pa hur det tidigare funnits personer pa teknik- och
fastighetsforvaltningen med ansvar mot sarskilda namnder vilket uppges har varit en
framgangsfaktor. Av intervjuer framkommer att det finns behov av att tydliggéra formerna for
verksamheternas mojlighet att komma med inspel vid exempelvis byggnation av nya lokaler, det
galler i synnerhet for lokaler dar det inte fungerar att ha standardiserade konceptlokaler.

Av intervjuer med verksamheterna framkommer att lokalfragor faller mellan stolarna eftersom det
saknas en tydlig process med instruktioner for hur lokalférsérjningsarbetet ska ga till och forum for
att samordna behov med andra verksamheter. Bristen pa tydliga processer och former for
lokalférsorjningsarbetet leder ocksa till olika forhallningssatt och rutiner beroende pa vilka personer
som ar involverade i arbetet. | granskningen framkommer att verksamheterna i flera fall driver fragor
kring att arbeta strategiskt kring exempelvis samnyttjande av lokalutrymmen och ibland har svart att
fa gehor for sadana fragor hos teknik- och fastighetsforvaltningen som bér ha ansvaret for att driva
fragan. Verksamheterna menar att det saknas ett strategiskt koncernperspektiv pa nyttjandet av
stadens lokaler. Tidigare uppges det hade funnits sddana forum dar exempelvis prioriteringsfragor i
investeringsplaneringen och samordning av lokalfragor mellan forvaltningar kunde avhandlas. Det
lyfts ocksa att risken for att hamna i tidsnod 6kar eftersom det inte finns tydliga processer att arbeta
efter vilket i sig riskerar att 6ka inslaget av akuta, temporara och kostnadsdrivande I6sningar samt
beroendet av externa aktérer da behov uppkommer med sa kort varsel att kommunen inte sjalv
hinner hantera projekt.

Fran flera verksamheter lyfts att det finns svarigheter i rollférdelningen dar teknik- och
fastighetsforvaltningen raknar ut hyreskostnad samtidigt som stadsledningskontoret tar fram
namndernas ramar. Av intervjuer framgar att kostnad och kompensation for lokaler inte alltid gar
hand i hand. Detta blir ett problem eftersom det kan finnas skillnader mellan kostnad for det
preliminara hyreskontraktet och det slutliga hyreskontraktet och att politiken inte alltid vill ersatta
fordyringen. Pengar behover i sadana fall tas fran den I6pande verksamheten for att tacka 6kade
lokalkostnader. En uppfattning av om det kommer att finnas pengar till driften av lokalerna finns
enligt intervjuer forst ungefar ett ar innan inflyttning i lokalerna. Av intervjuer framgar att
verksamheterna menar att de tidiga kalkylerna eventuellt kan forbattras men framfér allt 6nskar de
att de faktiska investeringskostnaderna ska tackas av tillskott till ndmndernas ramar och att de olika
processerna tydligare behover ga hand i hand.

Fran kultur-, idrotts- och fritidsférvaltningen lyfts att ansvarsfordelningen mot 6vriga parter i staden i
huvudsak ar klar vilket mojliggér en god samverkan. Avseende exempelvis samnyttjande med barn-
och utbildningsférvaltningen finns 6verenskommelser. | intervjuer lyfts dock att det finns vissa
otydligheter rérande bestéllningsansvaret for idrottshallar nar bade namnden for idrott, fritid och
forebyggande samt grundskolenamnden kan vara bestéllare. Namnderna har olika lokalbehov vilket
gor att idrottens behov kan asidosattas om grundskolenamnden ar bestallare och inte samverkar
tillrackligt med namnden for idrott, fritid och forebyggande avseende behoven. Det kan exempelvis
réra sig om omkladningsrum, férrad eller laktare. | granskningen lyfts samtidigt att samverkan har
forbattrats och att det finns intentioner kring fortsatta forbattringar i de delar dar det fortfarande
finns sddana behov.
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4.2.4

Av granskningen framgar att det saknas en formaliserad samverkan med de kommunala bolagen och
darmed ocksa ett koncernperspektiv pa lokalforsorjningsfragorna i staden.

Samverkan med foreningslivet

Av granskningen framgar att det inte finns nagra styrande dokument som hanterar uthyrning av
stadens lokaler till externa parter, exempelvis till foreningslivet. Kultur-, idrotts- och
fritidsforvaltningen har dnskat skriftliga riktlinjer for idrottsarrangemang och har nu ocksa fatt ett
uppdrag fran ndmnden att arbeta fram sadana. Av riktlinjerna for internhyra framgar att uthyrning av
stadens lokaler till externa aktérer inte omfattas av internhyressystemet.

Av reglementet for namnden for idrott, fritid och férebyggande® framgar att “ndamnden ska leda och
samordna stadens frivilliga operativa férebyggande arbete i stadens olika geografiska delar och
darvid samverka med civilsamhalle och andra relevanta aktérer”” Ndmnden ansvarar genom
reglementet aven for avgifter vid anlaggningar inom namndens verksamhetsomrade. Namnden fattar
beslut om taxor och avgifter arligen i samband med budget. Av intervju framgar att fastighetsagaren
speglar sina kostnader direkt till nAmnden men att en annan hyra, som kan subventioneras, galler nar
lokalen hyrs ut till foreningslivet. Det finns inga skriftliga riktlinjer for hur hyrorna ska sattas.

Namnden for idrott, fritid och férebyggande hanterar uthyrning av merparten av stadens
idrottsanlaggningar och idrottshallar. Namnden hanterar dven uthyrning av skollokaler vid exempelvis
idrottscuper pa uppdrag av barn- och utbildningsférvaltningen. Teknik- och fastighetsférvaltningen
hyr ocksa ut lokaler till det lokala foreningslivet, exempelvis friidrottshallen. Av intervjuer framgar att
uppdelningen mellan vem som hyr ut vad vilar pa gammal havd. Fran teknik- och
fastighetsférvaltningen finns en 6nskan om att all uthyrning till féreningslivet ska 6verga till ndmnden
for idrott, fritid och forebyggande da fastighetsnamnden som fastighetsdgare egentligen inte ska
subventionera lokaler pa det satt som nu sker till féreningslivet.

Inom staden finns dven foreningsdrift pa 13 idrottsplatser, framfér allt idrottsanlaggningar, dar
namnden for idrott, fritid och forebyggande tecknar avtal med féreningarna som reglerar uppdrag
och ersattning.

Det finns en webbportal dar det gar att se vilka lokaler som ar mojliga att hyra for det lokala
foreningslivet och privatpersoner. Portalen har byggts av teknik- och fastighetsforvaltningen till barn-
och utbildningsférvaltningen men féreningarna som bokar via systemet gor det via kultur-, idrotts-
och fritidsforvaltningen. Fran teknik- och fastighetsforvaltningen finns ett 6nskemal om att kultur-,
idrotts- och fritidsférvaltningen framgent ska inkomma med en behovsanalys avseende
foreningslivets lokalbehov for att teknik- och fastighetsforvaltningen sedan ska kunna matcha detta
behov med vakanta lokaler. Nagot sadant samarbete sker inte i nulaget.

Beddmning

Det saknas en dokumenterad process for stadens lokalférsorjning vilket vi ser som en stor brist.
Avsaknaden av en tydlig process med tillhérande styrande dokument leder till otydligheter i
hantering av beslut och i arbetssatt. Dartill saknas viktiga delar for att en lokalférsérjningsprocess ska
fungera sasom att alla verksamheter uppréattar behovsanalyser, en 6vergripande lokalbehovsplan och
lokalforsorjningsplan. Vi bedémer darfor att fastighetsnamnden bor bereda ett forslag till policy for
lokalférsérjning for beslut i kommunfullmaktige i syfte att faststélla forhallningssatt for det
strategiska lokalforsorjningsarbetet i koncernen Vasteras stad.

Vi beddmer att det genomfors analyser som tar stadens mal om expansion tydligt i beaktande. Det
finns en process som omhandertar byggaktorernas prognoser for att uppratta befolkningsprognoser.
Vi beddmer saledes att stadens behovsanalyser i forekommande fall, bygger pa d&ndamalsenliga och

19Antaget av kommunfullmaktige den 4 oktober 2018 (Dnr KS 2018/01528) och
den 6 december 2018 (Dnr KS 2018/02508).
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tillrackliga underlag. Det ar dock enbart vissa férvaltningar i staden som upprattar behovsanalyser. Vi
ser darfor ett behov av att tydliggéra namndernas ansvar for behovsanalyser i arbetet med den nya
lokalforsorjningsprocessen. Vidare beddémer vi att det bor finnas tydliga riktlinjer eller mallar for
behovsanalysernas utformning och innehall. Avseende de férvaltningar och namnder som upprattar
behovsanalyser sa ser vi att dessa har ett tillrackligt Iangsiktigt perspektiv.

Vi bedomer dock att arbetet med lokalforsorjning i staden i sin helhet inte bedrivs med tillracklig
framforhallning och med ett langsiktigt perspektiv. | granskningen har det framkommit att
avsaknaden av en tydlig lokalforsorjningsprocess pa olika satt har inneburit att tillfalliga och dyrare
|6sningar behovt nyttjas eftersom framforhallningen varit for dalig. Det innebéar ocksa att kommunen
inte hinner hantera projekt vilket medfor ett storre beroende av externa aktorer eftersom behov
uppkommer med kort varsel.

Var bedémning ar att formerna for samverkan i lokalférsoérjningsprocessen kan tydliggoras. Vi
beddmer att forutsattningarna for en tydlig samverkan forsvaras av att det inte finns en tydlig roll och
ansvarsfordelning och att det har skett flera olika omorganisationer under senare ar. Vidare menar vi
att det bor finnas forum med tydliga uppgifter som hanterar samverkan i lokalférsérjningsfragor
mellan verksamheter i kommunkoncernen. Vi ser risker i att samverkan inte fungerar, exempelvis kan
det leda till att fragor inte hanteras, suboptimering i lokalutnyttjandet, bristande kvalitet och
fordyringar da fragor hanteras olika beroende pa vilka personer som ar involverade.

Hanteringen av uthyrning av stadens lokaler till det lokala foreningslivet ar idag inte reglerad i nagra
styrande dokument. Var bedémning ar att ansvarsfordelningen mellan namnden for idrott, fritid och
forebyggande och fastighetsnamnden ar otydlig gdllande uthyrning till féreningslivet.
Fastighetsnamnden hyr idag ut lokaler med subvention till foreningar vilket inte sjalvklart ar forenligt
med uppdraget som fastighetsagare. Var bedomning ar darfor att namnden for idrott, fritid och
forebyggande, i dialog med fastighetsndmnden, bor utreda vem som ska ansvara for samtlig
uthyrning till féreningslivet. Vi beddmer dven att det saknas riktlinjer for hur hyror till féreningslivet
ska sattas och att néamnden for idrott, fritid och forebyggande bor uppratta sadana for att skapa en
storre transparens och forutsagbarhet.

Processer for investerings- och underhallsprojekt

Styrande dokument for investeringar

Vasteras stad saknar vid tiden for granskning styrande dokument for investeringar. Vi har tagit del av
utkast till investeringspolicy som syftar till att tydliggéra forhallningssatt och prioriteringar, ansvar
och beslutsnivaer for processen med syftet att Vasteras stads koncern ska gora valgrundade och
ekonomiskt och verksamhetsmadssigt goda investeringar. Vi har dven tagit del av utkast till
investeringsriktlinje som syftar till att tydliggéra den 6vergripande investeringsprocessen sa att
investeringspolicyn efterlevs och Vasteras stads koncern gor vélgrundade och ekonomiskt och
verksamhetsmadssigt goda investeringar. Vi konstaterar att utkasten innehaller delar som har
efterfragats av intervjupersoner i granskningen och som enligt dessa behovs for att skapa en
tydlighet i prioriteringar vid ny- och ombyggnationer. Exempel pa sadana delar ar stéllningstagande
kring nar nybyggnation/nyanskaffning ska ske, en utgangspunkt i eget dgande, vilket forhallningssatt
som galler vid inhyrningar och beslutspunkter i investeringsprocessen.

| det utkast till investeringsriktlinje som vi har tagit del av tydliggors att beslutsunderlag for
investering eller inhyrning/leasingdtagande ska innehalla syfte, behovsanalys, bakgrund/historia,
alternativa l6sningar med jamforelsekalkyl, paverkan pa verksamheten om investeringen inte
genomfors, tidplan och ekonomi samt konsekvens for jamstalldhet och hallbar utveckling. En
vagledning for beslutsunderlag ska tas fram parallellt med riktlinjen och innehalla mall och forslag pa
utformning av beslut. Investeringskalkylen ska innehalla beraknade drift-, underhalls- och
kapitalkostnader samt eventuella effektiviseringar, engangskostnader och externa intakter till f6ljd
av investeringen. | kalkylen ska det ocksa framga om det ar en férandrad verksamhet och den
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forandrade verksamhetskostnad som investeringen ger upphov till. | beslutsunderlaget ska det
framga om namnden bedomer att de kan finansiera de tillkommande kostnaderna inom ram (vilket
ar utgangspunkten) eller om de behéver en utokad driftbudgetram (lyfts in i némndens
planeringsunderlag). Vid behov av utékad driftbudgetram ska tidpunkt samt delars- och helarseffekt
anges. Av granskningen framkommer att det ar oklart nar policyn och strategin kommer att beslutas
av kommunstyrelsen.

Att Vasteras stad saknar styrande dokument for investeringar och riskanalyser och ekonomiska
konsekvensanalyser i beredningsprocessen for investeringsprojekt innebar dock inte att det inte
genomfors nagra analyser. Sadana sker i investeringsprocessens olika steg, med ansvariga
verksamheter for olika delar i processen. Det finns en dokumenterad process for lokalanskaffning
som hanterar bade investeringar i egenagda lokaler och inhyrningar. Bestallande namnd/forvaltning
tar infor beslut om en fastighets-/lokalinvestering fram underlag utifran behovsanalys. Teknik- och
fastighetsforvaltningen har en central roll i investeringsverksamheten i att ta fram kalkylunderlag
(kalkyl 0) infor berdkning av hyresofferter till bestdllande namnd infor beslut om lokalprogram och
indikativ hyra berdknas for att sedan godkdnnas av bestallande forvaltning. Vi har i granskningen
ocksa tagit del av ett antal exempel pa riskanalyser® som genomfors efter att beslut om
projektering/produktion har fattats och konstaterar att riskbedémningar i dessa projekt har
genomforts pa en rad olika omraden.

| budgetprocessen hamtar stadsledningskontoret uppgifter for projekt i investeringsplanen avseende
investeringsbelopp, hyra/kapitalkostnad och 6vrig driftkostnad som foljer av investeringen och, nar
relevant, antal platser. Det saknas dock 6vergripande dokument som sdkerstaller att riskanalyser och
ekonomiska konsekvensanalyser alltid ska genomforas och att investeringar inom staden hanteras pa
ett likartat satt.

Det har tidigare inte funnits nagon strategi”' for hur lokalbehoven ska omhandertas i syfte att
sdkerstalla en god resurshallning. Flera intervjuade upplever darfor att nybyggnationer prioriterats
eftersom verksamheterna dnskar detta och att det kommuniceras via behovsplaner. Andra lyfter att
en stor fordel med att i stillet bygga om &ar att detaljplaneprocessen kan undvikas. Fran
verksamheterna lyfts att foljden av att det inte finns nagon tydlig styrning for hur behov ska
omhandertas blir att beslut ofta fattas ad hoc och med for kort framforhallning. Fran verksamheterna
lyfts ocksa att det finns en stor andel inhyrda lokaler i stadens verksamheter, speciellt inom
dldrendamndens omrade. Av intervjuer framgar att det tidigare genomférdes kostnadsanalyser vid
inhyrningar men att detta under senare ar genomforts i betydligt mindre grad samtidigt som flera
verksamheter ar helt beroende av att kunna hyra lokaler for sina verksamheter. Detta eftersom
behov ofta uppkommit med kort varsel och behévt snabba I&sningar. Att kommunen dger relativt lite
mark lyfts som en annan anledning till inhyrningar dr en nédvandighet. Av intervjuer framgar vidare
att det ar stor skillnad mellan olika externa dgare av samhallsfastigheter. Vissa har mycket goda
kunskaper om verksamheternas behov och dar samarbetet darfor ar mycket gott vilket ocksa ofta
leder till Iagre kostnader, men att det ocksa finns exempel pa motsatsen. Fran verksamheterna lyfts
vikten av att kunna skriva bra kontrakt da fastighetsdgarna ofta vill ha avbetalning av
byggkostnaderna under en kortare tidsperiod dn vad kommunen anvander sig av.

% |drottshall Emausskolan 2022, Irstaskolan etapp 2 2022, dldreboende OM fas 2 2020 samt ombyggnad/nybyggnad av
skola 2022.

Ett exempel pa en sadan strategi som anvands av manga kommuner ar Trafikverkets fyrstegsprincip som i korthet bestar
av foljande steg:

1. Tanka om — Gvervaga atgarder som kan paverka behovet av lokaler samt kraven pa lokalerna.

2. Optimera — genomfora atgarder som medfor effektivare utnyttjande av befintliga lokaler.

3. Bygga om — begransade ombyggnationer. Steg tre genomférs enbart vid behov.

4. Bygg nytt — nyinvesteringar och/eller stérre ombyggnadsatgarder. Steg fyra ar enbart aktuellt om behovet inte
tillgodosetts genom steg ett till tre.
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1.1.11

Investeringar i Arsplan 2022

Vasteras stad har under senare ar haft en brant utveckling gallande investeringar (se bild nedan)
vilket innebar att uppdraget for stadens lokalforsorjning har 6kat betydligt i storlek. Enligt prognosen
toppar investeringstakten under 2023 och 2024 med 2 mdkr per ar for att sedan falla tillbaka.

INVESTERINGAR MNKR
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Planerade investeringar under perioden 2022-2026 uppgar till nastan 7,9 miljarder kronor varav
huvuddelen avser fastighetsndmndens investeringar. Valfardsinvesteringar i skolor, férskolor,
dldreboenden, gruppboenden, idrottsanldaggningar ar den storsta delen i investeringsplanen, med
lokaler for skolor och forskolor som storsta post. | intervjuer lyfts att kommunstyrelsen efterfragat en
mer langsiktig investeringsplan varfor en tioarig investeringsplan nu har bérjat anvandas.

Av Arsplan 2022 framgar att planerade investeringar 2022 omfattar totalt cirka 1,4 miljarder kronor,
varav den storsta andelen av investeringarna avser skolverksamheterna. Bade forskola och
grundskola har behov av nya lokaler utifran viaxande antal barn och nya stadsdelar. Till detta kommer
behov av att rusta upp grundskolor med undermaliga lokaler och ersatta paviljongsldsningar och
forskolor med lokaler som inte ar andamalsenliga. | vissa fall ar férskoleverksamheten lokaliserad
tillsammans med grundskolan. Av Arsplan 2022 framgar att bygga nya forskolor dit
forskoleverksamheten kan flytta kan vara en 16sning for att skapa mer utrymme fér de trangbodda
grundskolorna. Nagra exempel pa investeringsbehov som identifierats inom forskola och grundskola
ar for omradena Backby, Skilby, Giddeholm, Irsta och Sétra, hogstadieskola vid Herta/Bryggargarden
och férskolor i Barkard (Gotd), Hokasen och pa Ronnby. | arsplanen for verksamheten ska en budget
for de investeringar och hyreshéjande atgarder som planeras under kommande ar faststéllas. |
processen for att faststédlla denna budget tas 6nskemal in fran enhetschefer. Dessa 6nskemal vags
mot lokalernas funktionsvarden, nyttan med atgarderna och den budget som finns till férfogande.
Planeringsgruppen har sedan samordnings- och kontaktansvaret med teknik- och
fastighetsforvaltningen samt avstimning med namnden.

Pa samma satt som politiken faststaller en ram for investeringsatgarder och hyreshéjande atgarder sa
faststalls budgeten for lokalkostnader per verksamhetsomrade i den av grundskolendmnden
beslutade verksamhetsbudgeten. Detta i syfte att sdkerstalla att lokalkostnaderna haller sig inom
planerade ramar.

Aven for dvriga verksamhetsomraden drivs investeringarna framst av ett vixande Visterds och behov
av upprustning och ersattningsinvesteringar. For dldreboende planeras ytterligare inhyrning. Antal
platser inom dldreboenden och servicehus behover byggas ut utifran den demografiska utvecklingen.
Vidare finns ett behov av att ersatta befintliga boenden, bade pa grund av bristande funktionalitet
och att vissa myndighetskrav inte kan tillgodoses. Se planerade investeringar i bilaga 2.

Av arsplanen 2022 framgar att den totala investeringsramen for Vasteras stad bestams utifran de
kostnader som investeringarna berdknas medfora och det bedomda finansiella utrymmet framat i
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tiden. Vasteras stads ndmnder tilldelas utifran detta budgetmedel for sin I6pande drift och har att
prioritera sina investeringar utifran sina verksamheters behov och tilldelade budgetramar. Darmed ar
arsplanens lista pa investeringsprojekt preliminar i vantan pa de prioriteringar som ska goras.

Av intervjuer framgar att det faktum att det saknas en tydlig process for lokalférsérjning och styrande
dokument for investeringar innebar att de projekt som beslutas politiskt i investeringsplanen inte
alltid ar utredda. Av intervjuer framkommer att investeringsplanen under senare ar i princip
innehallit de behov som forvaltningarna rapporterat in eftersom det saknats en strategisk
lokalforsérjningsfunktion som arbetat med att utreda, samordna och prioritera behoven. I intervjuer
lyfts ocksa att investeringsplanen kan innehalla flera olika 16sningar pa ett och samma behov vilket
innebar att endast ett projekt av manga kommer att realiseras. Detta har bidragit till Iagre
genomfdrandegrad i investeringsplanen vilket lyfts som ett pedagogiskt problem att forklara, framst
gentemot politiken. Enligt uppgift kan politiken uppfatta att beslut i investeringsplanen fattas om val
utredda projekt. Det finns projekt i investeringsplanen dar osakerhet rader kring
genomforandemaijligheten da vissa projekt utreds ordentligt forst efter det att investeringsplanen
har beslutats. Detta riskerar att leda till att det forst efter att investeringsplanen har beslutats, i
samband med att beslut om att starta projektet fattas i fastighetsnamnden, uppdagas att de
beslutade projekten inte ar genomforbara av ekonomiska eller verksamhetsmassiga skal. | vissa fall
forceras sadana projekt igenom anda eftersom det finns ett starkt tryck pa att driva igenom
projekten dven om tjanstemannaorganisationen dnskar utreda projekten vidare. Detta riskerar enligt
uppgift att resultatera i att dyra eller tillfalliga 16sningar véljs. | intervjuer lyfts dven att det finns ett
behov av att tydligare signalera vad olika typer av krav kostar, exempelvis gallande tillgdnglighet och
miljoaspekter, vilket ocksa uppges vara tva perspektiv som ofta dr motstridiga. | Arsplan 2022
beraknas genomférandegraden av investeringar vara knappt 70 procent. | intervjuer lyfts att de flesta
projekt i investeringsplanen till slut anda genomférs dven om genomfdrandet forsenas.

| sa mmanhanget ndmns att de belopp som nu ligger i investeringsplanen bygger pa aldre
schablonberdkningar och att det finns en stor oro for kostnadsékningar kopplat till bland annat 6kade
ravarupriser. Det har funnits en ambition att utdka investeringsplanen med kostnader kopplade till en
investering, exempelvis rivning och inhyrning av paviljonger, i syfte att tydligare askadliggora
konsekvenserna av beslut for politiken. Av intervjuer framgar att det allra flesta investeringsprojekten
haller budget. Om ett projekt gar éver 10 procent av den budget som beslutades vid
anskaffningsbeslutet sa ska det uppfor nytt beslut i némnden, nagot som beskrivs vara ovanligt.
Uppfoljningar till ansvarig namnd sker vid delar och helar.

Investeringarnas paverkan pa driftkostnader

Stadens driftskostnader i form av hyror och kapitalkostnader 6kar betydligt under kommande ar som
en foljd av vasentligt hogre investeringsnivaer. Till detta kommer kostnader for inhyrningar av lokaler.
Sammantaget berdknas tillkommande hyres- och kapitalkostnader pa narmare 0,5 miljarder kronor
de narmaste fem aren, franrdknat hyreskostnader som avvecklas. Utover detta tillkommer 6kade
kostnader till fristdende utforare av skolverksamhet nar stadens kostnadsniva okar.
Driftskostnadskonsekvenserna kommer aret efter att investeringen ar fardigstalld och tagen i bruk.
Av Arsplan 2022 framgar att det &r viktigt att Vasteras stads investeringsniva anpassas till stadens
finansiella situation, ekonomi och ekonomiska resultat. Detta for att ekonomin ska vara langsiktigt
hallbar. Investeringsplaneringen behover ha ett langsiktigt perspektiv eftersom kostnaderna av
fattade beslut kommer med eftersldpning efter genomférande och kvarstar under lang tid. Av
intervjuer framgar att det finns en hég medvetenhet bland politiker och tjanstepersoner om att
investeringarna driver drift-, kapital och personalkostnader och att dessa kostnader separeras i
budgetprocessen.
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Hyreskostnad och kapitalkostnad, mnkr
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Diagrammet visar hyreskostnad och kapitalkostnad (i mnkr) kopplat till investeringar och inhyrningar
for perioden 2022—-2026 och omfattar totalt 0,5 miljarder kronor.

Riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser i beredningsprocess for
underhallprojekt

Vi har tagit del av en rutin for underhallsprojekt som innefattar stegen inventering och registrering av
behov, sammanstallt behov, prioritering, genomférande och aterrapportering/avslut av projekt. Av
granskningen framkommer att forvaltningen, till f6ljd av resursbrist och att det historiskt har saknats
ett komplett fastighetssystem med modul for underhallsplanering, har haft svart att halla de tider
som anges i rutinen och att genomfora de analyser som skulle behovas. Detta ar nagot som
revisionen tidigare patalat i en rapport’ dar fastighetsnimnden rekommenderades att utan dréjsmal
uppratta riskbedomningar och konsekvensbeskrivningar avseende fastighetsunderhall da
konsekvensbeskrivningar och analyser av det eftersatta underhallet pa enskilda fastigheter inte
beddmdes goras pa ett dndamalsenligt satt.

Fran och med 2021 har underhallet hanterats helt i en underhallsmodul. Vi har tagit del av interna
instruktioner for underhallsmodulen. | underhallsmodulen matas information in fran
fastighetsforvaltare, sakkunniga, drifttekniker och verksamheter. Férvaltarna tar fram
underhallsbehovet efter prioriteringar. Vi har tagit del av en Excel-mall fér podngbedémning av
tillstand och konsekvens avseende underhallsbehov som anvands for att prioritera atgarder. Darefter
gors ytterligare prioritering enligt det underhallsutrymme som ekonomichefen anger.
Underhallsutrymmet avser planerat underhall samt reinvestering. Nar planeringen ar beslutad
bestalls atgarder av forvaltarna via modulen projektstyrning i fastighetssystemet i enlighet med
delegationsordningen. Under aret sker uppfoljning.

Under 2022 anstalls resurser for att mojliggora att ratt atgarder utfors i ratt tid i
underhallsplaneringen. Bland annat sker utdkning av byggsamordnare samt forvaltningscontroller.
Den senare far i uppgift att se 6ver underhallsprocessen som just nu ar inaktuell utifran
organisationsférandringar och arbetssatt.

| intervjuer med verksamheterna lyfts att de saknar en sammanstallning med helhetsbild av
lokalernas skick. Fran verksamheterna lyfts dven att det saknas maojligheter att ha inflytande kring
vilka insatser som ska genomforas i vilka lokaler. Det férekommer enligt intervjuer fall dar
verksamheterna far kinnedom om atgarder forst nar de redan &r beslutade vilket far konsekvenser
for den verksamhet som bedrivs i lokalerna. | granskningen lyfts 6nskemal om att i hogre
utstrackning fa vara med och paverka prioriteringen av atgarder. | intervjuer lyfts dven att
verksamheterna inte far ta del av underhallsplaner for olika objekt for att kunna félja att underhall
verkligen utfors i enlighet med vad verksamheten betalar for i hyran. Fran teknik- och
fastighetsforvaltningen lyfts att fastighetsenheten beslutar och prioriterar vilka underhallsatgarder

2 Revisionsrapport 2018:9 Vasteras stad - Granskning rérande det strategiska underhallet av stadens anlaggningstillgangar.
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som behover utforas. Varje forvaltare har verksamhetsmoten l6pande (2—3 ggr/ar), dar det i agendan
finns en punkt foér just kommande planerade atgarder i lokalerna. Verksamheterna har fa eller inga
mojligheter att ha synpunkter pa vilka dtgarder som ar nédvandiga utifran ett fastighetsperspektiv.
Verksamheterna kan daremot vara med i dialoger kring underhallsatgarder sasom ytskikt invandigt.

Beddmning

Vi bedémer att stadens process for ny- och ombyggnationer inte ar helt andamalsenligt och tydligt
utformad. Styrande dokument for investeringar ar under framtagande och ar en viktig del i att
sakerstalla en mer andamalsenligt och tydligt utformad process. Investeringsprocessen och
lokalforsorjningsprocessen ar nara sammanlankade. Otydligheten i lokalférsorjningsprocessen leder
till att det dven blir otydligheter i investeringsprocessen. En sadan féljd ar att projekten i arsplanens
investeringsplan inte ar tillrackligt utredda vilket vi menar ytterligare betonar vikten av en tydlig
lokalforsorjningsprocess. | granskningen framkommer att det idag saknas tydliga ramar och riktlinjer
kring prioriteringar vid ny- och ombyggnationer och vi bedémer att det darfor ar viktigt att
investeringspolicyn och investeringsriktlinjen snarast beslutas.

Vi beddmer att beredningsprocessen for enskilda investeringsprojekt omfattas av riskanalyser och
ekonomiska konsekvensanalyser men har inom ramen for granskningen, till foljd av dess omfattning,
inte fullt ut kunnat verifiera &ndamalsenligheten. Det finns en dokumenterad
lokalanskaffningsprocess som faststéller att det infor beslut om en fastighets-/lokalinvestering
genomfors en behovsanalys, ett lokalprogram och kalkyl 0 | samband med att lokalprogrammet
beslutas godkanns dven indikativ hyra av bestallande forvaltning.

Vi bedémer att forutsattningarna for att genomfora andamalsenliga riskanalyser och ekonomiska
konsekvensanalyser i beredningsprocessen for underhallsprojekt har starkts. Atgarder varderas och
prioriteras nu i forhallande till tillgangligt underhallsutrymme. Forvaltningen har starkt arbetet
genom anvandandet av ett fastighetssystem med underhallsmodul och nyss namnda riskanalyser
sedan var tidigare granskning. Vi ser positivt pa att resurser ska tillsattas for att sakerstalla att
atgarder kan utforas i ratt tid och att underhallsprocessen ska ses 6ver och uppdateras vilket
ytterligare starker forvaltningen i att 16sa de svarigheter inom omradet som tidigare funnits.

Uppfoljning och utvardering
Aterrapportering

Fastighetsnamnden har i sitt sarskilda direktiv fatt uppdrag att i verksamhetsberattelsen arligen gora
en sarskild uppfoljning av nyckeltal kopplade till utveckling, effektivitet och kvalitet. |
verksamhetsberéattelsen 2021 sker aterrapportering enligt tabell 2.

Tabell 2. Nyckeltal

Nyckeltal 2019 2020 2021
NKI for fastighetsenheten 59 60 62
Energianvandning, kWh/m2 144,2 147,4 131
Koldioxidniva, kg/m2 40,1 43,1 36,1
Underhall, inkl. underhallsinvesteringar, egendgda 133 132 147
lokaler, kr/m2

Vakansgrad, skollokaler, procent av hyra 0,1 0,1 0,1
Vakansgrad, skollokaler, procent av area 0,1 0,1 0,1
Vakansgrad, verksamhetslokaler, procent av hyra 1,8 1,8 1,8
Vakansgrad, verksamhetslokaler, procent av area 2,2 2,2 2,2
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Forvaltad area, egna lokaler, kvm 512 056 531 061 546 622

Forvaltad area, inhyrda lokaler inkl. Brf, kvm 412 011 415 278 432 306

Nyckeltalet varme kW/m2 som direktivet specificerar ska framga i verksamhetsberattelsen
presenteras inte. Vissa nyckeltal har tillhérande och forklarande kommentarer kring utveckling eller
utfall, men inte alla. | 6vrigt sker en summarisk aterkoppling kring arbetet med lokalférsérjning i
fastighetsnamndens verksamhetsberéattelse dar det framgar att arbetet for att planera for den
vaxande staden fortgar. Okade volymer inom bland annat férskola och skola gor att behovet av
investeringar ar fortsatt stort. Trycket ar fortsatt hégt pa projektavdelningen savél inom tidiga skeden
som genomfdrandefasen. Det finns en tendens till 6kade byggkostnader i projekt som en konsekvens
av Covid-19. Vidare framgar att férvaltningen arbetar aktivt for battre delaktighet i stadens
samhallsbyggnadsprocess samt 6kad medvetenhet i staden om samhallsfastigheter. Férvaltningen
behover forstarka med resurser for att mota de utmaningar som en omfattande investeringsplan de
narmaste aren medfor.

| kommunstyrelsens verksamhetsberattelse for 2021 sker ingen aterrapportering i
lokalférsorjningsfragor eller det ansvar kommunstyrelsen alagts genom reglementet.

Av Arsredovisning och bokslut - Visteras stad 2021* framgar att investeringarna har 6kat de senaste
aren da staden star infor omfattande behov av nya lokaler for forskola, skola och omvardnad, samt
att renoveringsbehovet ar stort i befintliga lokaler.

| granskningen framkommer att det finns en otydlighet kring hur uppdraget i Arsplan 2022 till
samtliga namnder “att aterkomma med lokaloptimeringslésningar inom Vasteras stads eget
lokalbestand” — ska hanteras avseende var, till vem och néar det ska aterrapporteras. Av granskningen
framkommer att uppdraget troligtvis ligger hos stadsledningskontoret da stadsledningskontoret
tidigare hanterat liknande uppdrag. Det rader osdkerhet kring om uppdraget ska rapporteras tillbaka
eller om det ska hanteras och tolkas inom varje namnd. | intervjuer lyfts dven att uppdraget
egentligen har en mer operativ karaktar och darfér borde ligga hos teknik- och
fastighetsférvaltningen.

Aterrapportering i lokalfragor till dvriga namnder sker i varierande utstrickning. Gemensamt ar dock
att det av intervjuer framgar att ndmnderna har ett stort intresse av lokalfragor och dr medvetna om
fragornas vikt for namndernas verksamhet. Det har hittills inte skett nagon uppféljning kring
lokalforsérjningsfragor till ndmnden for idrott, fritid och forebyggande. | sammanhanget ndmns att
den koppling mellan demografi och lokalbestand som finns i andra verksamheter saknas avseende
exempelvis idrottsanldggningar och att en tydligare aterrapportering ar viktig for att 6ka forstaelsen
for att namndens lokalbudget behdver 6ka med en 6kande befolkning.

Beddmning

Vi bedomer att det delvis sker en tillracklig aterrapportering till fastighetsndmnden avseende
lokalfragor men konstaterar att det saknas en dokumenterad lokalforsorjningsprocess att folja upp.
Fastighetsndmnden far, i enlighet med sitt direktiv, uppféljning av nyckeltal med koppling till lokal-
och fastighetsfragor. Vi bedémer att uppfoljningen bér baseras pa annan grund nér direktivet tas
bort. Vi bedémer att kommunstyrelsen inte far nagon tydlig uppfoljning av sitt ansvar for strategisk
lokalsamordning i reglementet.

Vi har tidigare bedomt att roller och ansvar avseende lokalférsorjningsfragor kan fortydligas. Var
beddmning ar att den otydlighet som finns kring aterrapportering av uppdrag i Arsplan 2022 &r
ytterligare ett exempel pa detta.

2 KS 2022/00118 Verksamhetsberattelse 2021 fér kommunstyrelsen
S 2022/00015 Arsredovisning och bokslut - Vésteras stad 2021.
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Vi bedémer att utvarderingar av huruvida staden har en effektiv och &ndamalsenlig lokalforsorjning
kan starkas. Det finns nyckeltal att félja upp men nyckeltalen behdver sattas i relation till exempelvis
en malsattning eller jamforelsetal fran liknande kommuner for att mojliggéra uppféljning avom
lokalférsérjningen ar effektiv och dndamalsenlig. Var bedémning ar att det i avsaknad av detta ar
svart for att utvardera om kommunen har en effektiv lokalforsérjning. Avslutningsvis gor den
nuvarande ansvarsfordelningen mellan kommunstyrelsen och fastighetsnamnden och att det ar
otydligt vilken part som skulle ansvara for att genomféra en sadan utvardering.
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Svar pa revisionsfragor

Delfraga

Bygger stadens behovsanalyser
avseende lokalforsorjning pa
andamalsenliga och tillrackliga
underlag? Tas stadens mal om
expansion i tydligt beaktande?

Ar roll- och ansvarsférdelningen i
lokalférsorjningsprocessen
andamalsenlig och sker en tydlig
samverkan mellan
kommunstyrelsen, ndmnder,
stadens bolag samt i
forekommande fall externa
aktorer?

Omfattas beredningsprocessen
for investerings- och
underhallsprojekt av
andamalsenliga riskanalyser och

ekonomiska konsekvensanalyser?

Svar

Delvis. Det genomfars arliga befolkningsprognoser dar
stadens mal om expansion tas i tydligt beaktande.
Skolndmnderna och dldrendmnden genomfoér
behovsanalyser med befolkningsanalysen som grund och
upprattar lokalbehovsplaner/boendeplaner. Det finns inget
som styr att ndmnderna ska genomféra behovsanalyser,
majoriteten av namnderna genomfor heller ingen
behovsanalys.

Nej. Ansvarsfordelningen avseende strategiska
lokalférsorjningsfragor pa dvergripande niva mellan
kommunstyrelsen och fastighetsnamnden bor tydliggoras.
Det direktiv som den nuvarande organisationen under
fastighetsnamnden ar baserat pa ar inte forenligt med
stadens nuvarande styrmodell. Av granskningen framgar att
direktivet framgent ska tas bort. Vi menar att ansvaret for
strategiska lokalforsorjningsfragor bor utga fran reglementet
och ansvarsférdelningen i reglementena darfor bor ses over.
Roller och ansvar i lokalforsérjningsprocessen behover
dokumenteras och tydliggoras for att skapa forutsattningar
for att i nasta led ha en tydlig samverkan mellan berérda
parter. Behovet har identifierats i staden och ett arbete
pagar for att strukturera upp roller och ansvar samt
samverkan.

Delvis. Det finns en dokumenterad lokalanskaffningsprocess
for investeringsprojekt dar risk- och konsekvensanalyser
ingar. Det saknas dock 6vergripande styrande dokument som
reglerar vilken typ av risk- och konsekvensanalyser som ska
genomforas i beredningsprocessen infor investeringar.
Utkast till sadana dokument har tagits fram pa
tjdnstemannaniva men inte beslutats politiskt.

Avseende underhall har vi tagit del av rutiner och mallar for
riskanalyser. Av granskningen framkommer att forvaltningen
haft svarigheter att genomféra de analyser som skulle
behdvas till foljd av resursbrist och for att det historiskt har
saknats ett komplett fastighetssystem med modul for
underhallsplanering. En modul fér underhallsplanering finns
sedan en tid pa plats och resurserna for att arbeta med att
starka processer for underhallsplanering ska starkas under
aret vilket forbattrar forutsattningarna for att genomfora
andamalsenliga riskanalyser och ekonomiska
konsekvensanalyser i beredningsprocessen for
underhallsprojekt.
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Ar stadens process for ny- och
ombyggnationer andamalsenligt
och tydligt utformad?

Ar stadens internhyressystem
utformat pa ett satt om bidrar till
kostnadsmedvetenhet och
rattvisa lokalkostnader internt
inom staden?

Sker en tillracklig
aterrapportering till berord
namnd avseende
lokalférsorjningsprocessen?

Sker dndamalsenliga
utvarderingar av huruvida staden
har en effektiv och andamalsenlig
lokalférsorjning?

Bedrivs
lokalférsorjningsprocessen med
tillracklig framforhallning och
med ett langsiktigt perspektiv?

| viss man. | granskningen framkommer att processen kan
fortydligas genom tydligare styrning och upprattande av
styrande dokument. | granskningen lyfts att strategi och
handlingsplan for samhallsfastigheter kommer att fortydliga
processen for ny- och ombyggnationer. | granskningen lyfts
aven behovet av en investeringspolicy och en
investeringsriktlinje i syfte att tydliggora vagval och
forhallningssatt vid investeringar.

| viss man. Namnderna kompenseras for samtliga
tillkommande lokalkostnader vilket inte ger verksamheterna
incitament att verka for kostnadsmedvetenhet.
Hyresmodellen ger inte incitament att [amna lokaler som
verksamheten saknar behov av da det inte finns nagon
lokalbank som verksamheterna kan lamna 6ver lokalerna till
och bli av med lokalkostnaden. Internhyressystemet har
olika konstruktioner for olika verksamheter. | vissa delar
fungerar modellen bra. Funktionshyresmodellen som
anvands for bland annat grundskolenamnden bidrar inte till
kostnadsmedvetenhet. Ett arbete pagar med att forandra
internhyresmodellen dar bland annat grundskolendamnden
ska 6verga till sjalvkostnadshyra. Riktlinjen for internhyra
behover uppdateras for att spegla nuvarande forhallanden.

Delvis. Det saknas en tydlig lokalforsorjningsprocess att
aterrapportera. Det sker dock viss uppfoljning i ndmnderna
aven om den inte ar tydligt definierad. Fastighetsnamnden
far en aterrapportering av lokalrelaterade nyckeltal utifran
sitt direktiv. Vi bedomer att aterrapporteringen till namnden
bor ses 6ver i samband med arbetet med
lokalforsorjningsprocess och styrande dokument.

Delvis. Det sker viss utvardering genom uppféljning av
nyckeltal inom ramen for fastighetsnamndens egen
verksamhetsuppféljning. Det sker dock ingen samlad
utvardering som kan svara pa om stadens lokalforsorjning ar
effektiv. Det saknas dven mal att styra mot eller
jamforelsetal i syfte att kunna utvdrdera stadens
lokalforsorjning.

| viss man. Det finns framforhallning genom
befolkningsprognoser och genom lokalbehovsplaner och
boendeplaner i vissa av stadens verksamheter. Kopplingen
till en 6vergripande lokalforsorjningsprocess for hela staden
saknas dock. Det finns darmed en risk for att
lokalférsorjningsarbetet blir reaktivt snarare an proaktivt. |
granskningen kopplas ocksa franvaron av en 6vergripande
process ihop med att det tidvis uppstar tidsnod i
lokalforsorjningen som féranleder temporara l6sningar.
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Finns andamalsenliga
styrdokument rérande
lokalférsorjningsprocessen?
Omfattas forsaljning av
fastigheter av dessa dokument?

Nej. Det saknas styrande dokument och strukturer for
lokalférsorjningsprocessen pa Gvergripande niva. De tre
utbildningsnamnderna har dock pa eget initiativ antagit
egna riktlinjer och lokalbehovsplaner.

Forsaljning av fastigheter omfattas inte i styrdokument for
lokalforsorjningsprocessen. Fastighetsnamnden godkande
2022-05-24 riktlinje for avyttranden av befintliga fastigheter
och byggnader och éverlamnade arendet till
kommunstyrelsen for vidare hantering. Vid granskningens
slutférande har kommunstyrelsen dnnu inte behandlat
arendet.
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Kallforteckning

Intervjuade funktioner
Stadsdirektor, stadsledningskontoret
Direktor, teknik- och fastighetsforvaltningen
Budgetchef, stadsledningskontoret
Enhetschef stadsledningskontoret, strategisk samhallsutveckling
Bit. direktor/Fastighetschef teknik- och fastighetsforvaltningen
Ekonomichef, teknik- och fastighetsférvaltningen
Controller, teknik- och fastighetsforvaltningen
Strateg, teknik- och fastighetsférvaltningen
Fastighetsstrateg, teknik- och fastighetsforvaltningen
Fastighetsutvecklare/strateg, teknik- och fastighetsforvaltningen
Fastighetsplanerare/strateg, teknik- och fastighetsforvaltningen
Projektchef, teknik- och fastighetsforvaltningen
Avdelningschef underhall, teknik- och fastighetsférvaltningen
Avdelningschef underhall, teknik- och fastighetsférvaltningen
Ekonomichef, barn- och utbildningsforvaltningen
Strateg, barn- och utbildningsforvaltningen
Mark- och exploateringschef
Idrotts- och friluftschef
Boendestrateg, Vard- och omsorgsfoérvaltningen
Boendestrateg, Vard- och omsorgsforvaltningen

Dokument
Arsplan 2022 med utblick mot 2025, beslutad av kommunfullméaktige 2021-10-28, KS 2021/00277
Arsredovisning och bokslut - Vasteras stad 2021, beslutad av kommunfullmaktige 2022-04-07/KS
2022/00015
Reglemente for kommunstyrelsen, beslutat av kommunfullmaktige 2018-10-17 (Dnr:
2018/01299), reviderat efter kommunfullmaktiges beslut 2020-05-07 (dnr KS 2020/00518).
Reglemente for fastighetsnamnden, beslutat av kommunfullmaktige den 6 september 2018 (Dnr
KS 2018/01527), reviderat av kommunfullmaktige den 2 april 2020 § 115, dnr KS 2020/00405.
Reglemente for namnden for idrott, fritid och forebyggande, beslutat av kommunfullmaktige den
4 oktober 2018 (Dnr KS 2018/01528) och den 6 december 2018 (Dnr KS 2018/02508).
Sarskilt direktiv for fastighetsnamnden, beslutat av kommunfullméaktige 2009.
Policy for styrningen i koncernen Vasteras stad, antagen av kommunfullmaktige den 6 april 2017
Riktlinje for internhyra, beslutad av styrgruppen for lokalsamordning 2016-02-10, Reviderad 2017-
01-24
Verksamhetsplan for kommunstyrelsen 2022 KS 2021/02071
Verksamhetsplan for fastighetsnamnden 2022 FN 2021/00262
Tjansteutlatande - Strategi och handlingsplan for samhallsfastigheter, Fastighetsnamnden 2021-
02-09, FN 2021/00020
Protokoll Fastighetsnamnden 2021-02-23 § 46
,&rsredovisning och bokslut - Vasteras stad 2021 KS 2022/00015
Verksamhetsberittelse 2021 f6r kommunstyrelsen KS 2022/00118
Verksamhetsberittelse 2021 for fastighetsndmnden FN 2021/00451
Rutiner underhallsplanering och underhallsprioritering
Riktlinjer for lokalplanering for grundskolelokaler
Boendeplan 2021-2026, antagen av Aldrendmnden 2021-11-23, AN 2021/00326-1.3.2
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Lokalbehovsplan for grundskolelokaler 2022—2030 med utblick 2040
Riskanalyser investeringsprojekt
Befolkningsprognos delomraden 2022-2031
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6. Bilaga 2

Fastighetsnamnden, investering per verksamhet, mnkr

Budget Plan Plan Plan Plan Totalt
2022 2023 2024 2025 2026 2022-2026
Grundskola (inklusive Skuftuna kommundelsnamnd) 367,0 761,7 608,8 213,7 1453 21025
Grundskola — grundskolenamnden 3320 671,1 566,8 213,7 145,3 19289
Grundskola — Skultuna kommundelsnamnd 35,0 96,6 420 0,0 0,0 1736
Forskola (inklusive Skultuna kemmundelsnamnd) 1299 2422 186,6 644 46,2 669,2
Forskola — forskolenamnden 125,0 2212 176,8 64,4 46,2 633,5
Forskola — Skultuna kommundelsnamnd 49 21,0 98 0,0 0,0 35,7
Gymnasieskola 42,7 35,7 60,9 42 5,6 149,1
|drottsfastigheter 43,2 60,2 749 16,1 0,0 1944
Kulturfastigheter 0,0 0.0 0,0 0,0 70,0 70,0
Boenden (aldrenamnden med mera) 22,2 35,4 39,6 59,9 1299 286,8
Boenden (individ och familj) 6,6 45 45 45 45 245
Ovriga fastighetsinvesteringar 63,6 784 65,1 490 525 308,6
Hamnens utveckling 39,0 6,0 80 18,0 3,0 74,0
Extern hyra, hamnen 390 23,0 30,0 10,0 10,0 112,0
Projekt Malarporten (Resecentrum, Etapp 1)* 43.0 128,8 3328 428 1 2093 11420
Summa investering exklusive exploatering 796,2 13818 14111 867.8 676,2 51331
Fastighetsnamnden, exploatering 206,7 198,5 79,7 79,1 61,2 625,2
Fastighetsnamnden, strategiska markforvarv 50,0 50,0 50,0 50,0 50,0 250,0
Summa exploatering och markforvarv 256,7 248,5 129,7 129,1 11,2 875,2
SUMMA INVESTERINGAR 10529 16303 1540,8 996,9 7874 6 008,3
EXKLUSIVE EXPLOATERING
Planeringsingsinriktning 2022-2026 17509 18825 1865,6 11428 1720,0 83618

* Projekt Malarporten inkluderar intakter efter perioden, vilket gor att projektet som helhet budgeteras till 674 mnkr netto.
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