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Kommunstyrelsen

Kommunfullmaktige, for
kdannedom
Ovriga nimnder, fér kinnedom

Granskning av Lokalforsorjning

KPMG har av Nykdpings kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens arbete
med lokalresursplanering. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2024.

Granskningens syfte har varit att bedoma om kommunstyrelsen har en tillrackligt
andamalsenlig planering, samordning och framférhallning avseende att férsérja kommunens
verksamheter med andamalsenliga lokaler.

Var samlade beddémning utifrdn granskningens syfte ar att kommunstyrelsen delvis har en
tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och framférhalining avseende att férsorja
kommunens verksamheter med andamalsenliga lokaler.

Beddmningen grundas i att de strategier och mal som finns avseende lokalresursplaneringen
ar antagna pa tjanstepersonsniva och var bedémning ar att dessa boér antas politiskt. Detta
da lokalfragor utgor en stor ekonomisk post samt ar en viktig del i att verksamheterna ska
kunna bedriva kadrnverksamhet fér medborgarna.

Var beddémning ar att kommunen har upprattat en organisation med tydliggjorda roller och
ansvar samt forum dar strategiska beslut och prioriteringar fattas. Dessa forum bestar vid tid
for granskningen av tjanstepersoner och vi bedémer att styrelsen ska ha representation i
dessa forum som en del av styrningen inom omradet.

Arbetet med att uppratta en kommundévergripande lokalresursplan ar i etableringsfas. |
nulaget ar inte planen antagen av kommunstyrelsen, och vi bedémer att styrelsen boér anta
planen da den omfattar prioriteringar avseende verksamheternas olika lokalbehov.

Mot bakgrund av resultatet fran granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Anta, alternativt verka for att kommunfullmaktige antar, kommunévergripande
strategier och mal for lokalresursarbetet.

— Overvaga behovet av att anta ett styrande dokument som omfattar roller, ansvar och
processer i lokalresursarbetet som en del i att sakerstalla ett systematiskt arbetssatt.
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— Sakerstalla att kommunstyrelsen har representanter som medverkar i forum dar
strategiska beslut och prioriteringar avseende lokalfragor fattas samt anta
lokalresursplanen som en del i kommunstyrelsens styrning inom omradet.

— Sakerstalla att kommunens hela lokalbestand innehar en upprattad underhallsplan.

— Sakerstalla att uppféljning sker av omradet pa det satt som framgar av styrdokument
och riktlinjer, bl a Styrdokument for Kommunfastigheter och lokalnyttjande
verksamheter.

Granskningen dversands harmed till kommunstyrelsen for yttrande senast 2025-06-30.
Rapporten skickas aven till kommunfullmaktige och till 6vriga namnder fér kdnnedom.

For Nykopings kommuns revisorer

Goran Silfverling, Christer Gustafsson,
ordférande vice ordférande
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KPMG!

Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Sammanfattning

KPMG har av Nyképings kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
arbete med lokalresursplanering. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2024.

Granskningens syfte har varit att bedéma om kommunstyrelsen har en tillrackligt
andamalsenlig planering, samordning och framférhalining avseende att forsérja
kommunens verksamheter med andamalsenliga lokaler.

Var samlade beddmning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen delvis har
en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och framférhallning avseende att
forsorja kommunens verksamheter med andamalsenliga lokaler.

Beddmningen grundas i att de strategier och mal som finns avseende
lokalresursplaneringen ar antagna pa tjanstepersonsniva och var bedémning ar att
dessa bor antas politiskt. Detta da lokalfragor utgér en stor ekonomisk post samt ar en
viktig del i att verksamheterna ska kunna bedriva karnverksamhet fér medborgarna.

Var bedémning ar att kommunen har upprattat en organisation med tydliggjorda roller
och ansvar samt forum dar strategiska beslut och prioriteringar fattas. Dessa forum
bestar vid tid fér granskningen av tjanstepersoner och vi bedémer att styrelsen ska ha
representation i dessa forum som en del av styrningen inom omradet.

Arbetet med att uppratta en kommundvergripande lokalresursplan ar i etableringsfas. |
nuldget ar inte planen antagen av kommunstyrelsen, och vi bedémer att styrelsen bor
anta planen da den omfattar prioriteringar avseende verksamheternas olika lokalbehov.

| det foljande redovisas samlad beddomning av revisionsfraga per revisionsobjekt:

Revisionsfraga Bedomning

Finns politiskt beslutade strategier och mal for kommunens arbete | Nej
med lokalresursplanering?

Finns en utformad organisation fér kommunens | allt vasentligt
lokalresursplanering?

Finns en dokumenterad process och riktlinjer for framtagande av | allt vasentligt
lokalforsorjningsplan samt investeringsplan?

Finns en kommundévergripande planeringshorisont for att strategiskt | Delvis
kunna moéta framtida lokalbehov?

Genomfors utvarderingar och kontroller som syftar till att Delvis
sakerstalla att lokalnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt

satt?

Finns underhallsplaner fér kommunens lokalbestand? Delvis

© 2025 KPMG AB. All rights reserved.
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Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Mot bakgrund av resultatet fran granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen
att:

— Anta, alternativt verka for att kommunfullmaktige antar, kommundvergripande
strategier och mal for lokalresursarbetet.

— Overvaga behovet av att anta ett styrande dokument som omfattar roller,
ansvar och processer i lokalresursarbetet som en del i att sikerstélla ett
systematiskt arbetssatt.

— Sakerstalla att kommunstyrelsen har representanter som medverkar i forum dar
strategiska beslut och prioriteringar avseende lokalfragor fattas samt anta
lokalresursplanen som en del i kommunstyrelsens styrning inom omradet.

— Sakerstalla att kommunens hela lokalbestand innehar en upprattad
underhallsplan.
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2.1

KPMG!

Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Bakgrund

KPMG har av Nykopings kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
arbete med lokalresursplanering. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2024.

En val fungerande lokalresursplanering ar av stor vikt for att kunna sakerstalla en god
ekonomisk hushallning och foér att kommunens verksamheter ska ha méjlighet att
bedriva en kvalitativ verksamhet samt ge god service till invanarna.

Utmaningen for den strategiska lokalresursplaneringen ar att matcha den framtida
demografiska utmaningen med d&ndamalsenliga lokaler, vilket kan innebara bade
kortsiktiga och langsiktiga investeringsbehov. Detta pavisar vikten av att kommunen
har en langsiktig plan kopplat till den demografiska utvecklingen.

Med lokalresursplanering menas samtliga delar i processen, dvs. planering,
anskaffning, anpassning, forvaltning och avveckling av kommunens egna fastigheter
samt anskaffning och avveckling av inhyrda lokaler. Arbetet bér grundas i en strategisk
planering med tillhérande mal. For att planeringen ska kunna anses vara
andamalsenlig ar det aven nédvandigt att det finns en tydlighet i roller och ansvar i
samtliga delar av processen.

Brister i den strategiska lokalresursplaneringen medfor en risk att verksamhetslokaler
inte ar anpassade for malgruppens behov, med foljder sa som att lokalkostnaderna blir
onddigt héga med anledning av felriktade underhallsinsatser och reinvesteringar samt
koer. Det finns aven en risk att kommunen star utan nédvandiga lokaler och tvingas Hill
dyra tillfalliga 16sningar.

Revisorerna har mot bakgrund av detta i sin riskanalys bedémt att brister i
lokalresursplaneringen kan innebara en ekonomisk risk for kommunen men aven en
risk for att det framgent saknas andamalsenliga fastigheter och lokaler for kommunens
verksamheter. Revisorerna har darfér beslutat att genomféra en granskning inom detta
omrade.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Granskningens syfte har varit att bedéma om kommunstyrelsen har en tillrackligt
andamalsenlig planering, samordning och framforhallning avseende att forsorja
kommunens verksamheter med andamalsenliga lokaler.

Granskningen har omfattat foljande revisionsfragor:

- Finns politiskt beslutade strategier och mal fér kommunens arbete med
lokalresursplanering?

- Finns en utformad organisation for kommunens lokalresursplanering?

- Finns en dokumenterad process och riktlinjer for framtagande av
lokalférsdrjningsplan samt investeringsplan?

- Finns en kommundévergripande planeringshorisont for att strategiskt kunna
mota framtida lokalbehov?

© 2025 KPMG AB. All rights reserved.
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2.3
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Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

- Genomfors utvarderingar och kontroller som syftar till att sakerstalla att
lokalnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt?

- Finns underhallsplaner for kommunens lokalbestand?

Avgransning
Granskningen omfattar lokaler och fastigheter dar syftet ar att bedriva kdrnverksamhet.

Enligt reglemente for kommunstyrelsen framgar att de ansvarar for investeringar
avseende planering, genomférande och uppféljning. Vidare framgar att
kommunstyrelsen ansvarar for forvaltning, utveckling, avveckling samt nyanskaffning
av lokaler. Granskningen omfattar darfor kommunstyrelsen.

Revisionskriterier
| granskningen har revisionskriterierna utgjorts av:
- Kommunallagens 6 kap § 6

- TillAmpbara interna regelverk och policyer.

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier, se bilaga A for fullstdndig
forteckning. Intervjuer har genomférts med féljande funktioner:

- Kommunstyrelsens presidium

- Kommundirektor

- Fastighetschef

- Enhetschef planering och utredning
- Chef Division social omsorg

- Chef Division utbildning

De beddémningar som avlamnas i granskningen har utgatt fran féljande
bedémningsnivaer.

Nej Delvis | allt visentligt Ja

Samtliga medverkande har getts maojlighet att sakgranska innehallet.
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3.1
3.1.1

KPMG!

Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Resultat av granskningen

Strategier, mal och organisation

Strategier

Pa tjanstepersonsniva har en lokalresursplan’ tagits fram for Nyképings kommun.
Planen ar framtagen av en arbetsgrupp bestaende av funktioner sasom lokalstrateger,
verksamhetsstrateg, enhetschef, stabschef fran lokalnyttjande verksamheter samt
strateg, lokalstrateg och férvaltare fran Kommunfastigheter (se mer i avsnitt 3.1.3 om
organisation). Av planen framgar att féljande dokument utgér ramarna for
lokalresursplaneringen:

- Budget 2025 med flerarsplan
- Bostadsforsoérjningsstrategi
- Arkitekturstrategi

- Styrdokument for Kommunfastigheter och lokalnyttjande verksamheter? (vidare
benamnt utifran diarienummer KK15/208)

| dokumentet KK15/208 samt i lokalresursplanen framgar strategiska utgangspunkter
avseende fastighetsdgande, dar kommunen i forsta hand ska bygga och aga sina
lokaler. Om det finns behov pa lang sikt att driva verksamhet i inhyrda lokaler ska detta
lyftas politiskt for beslut, enligt delegationsordning.

Det redogors for ytterligare strategiska utgangspunkter som ska styra de strategiska
valen i lokalresursplaneringen. Utgangspunkterna ar férdelade mellan omradena
langsiktighet, tillganglighet, hallbarhet och koncerntank. Nedan beskrivs i korthet delar
av de strategiska utgangspunkterna.

Langsiktighet

Utifran langsiktighet sa ska alla analyser av alternativ genomsyras av
langsiktighet. Lokalerna ska planeras for flexibel anvandning och sakra aven
framtida behov fran verksamheterna, nar dessa gar att forutspa.
Lokalresursplanen redovisar behov fér kommande tioarsperiod.

Tillganglighet

Manniskors tillganglighet till lokaler fér samhallsservice ska vara god. Vid fortsatt
utveckling av kommunen behdévs nya lokaler eller omraden fér kommunal
samhallsservice vilket ska prioriteras i lagen med god kollektivtrafik bade i staden
och pa landsbygden. Lokaler, sarskilt de riktade till stor del mot barn och ungas
nyttjande (skolor, forskolor, kultur/idrott) behdver anpassas aven i dess utemiljoer
och kringomraden.

1 Lokalresursplan, juni 2024
2 Kommunstyrelsen, 2009-06-26, reviderat 2015-01-23
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Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Hallbarhet

Kommunens arbete utgar fran tre hallbarhetsprogram for att uppna en ekologisk,
ekonomisk och social hallbar samhallsutveckling.

Ekologisk héllbarhet

Innan nybyggnation ska alla andra maojligheter till effektivisering av lokaler vara
uttémda. Vid val mellan tva olika alternativ ska det alternativ som ger lagst
miljopaverkan under lokalens livscykel valjas utifran hansyn taget till utslapp av
vaxthusgaser, kvaveoxider och partiklar, energianvandning och anvandning av
halso- och miljéfarliga kemiska produkter.

Social hallbarhet

Vilka lokaler som tillskapas och var de placeras ska analyseras utifrdn det som
skapar bast forutsattningar for att 6ka integrationen och jamna ut klyftor mellan
olika omraden i kommunen.

Ekonomisk hallbarhet

Olika alternativ behdver belysas utifran hur kostnadseffektiva de ar genom att
genomfora livscykelanalyser. Dartill ska investeringskostnad och hyreskostnad
vagas mot andamalsenlighet och drifts- och personalkostnader for verksamheten.

Koncerntank

Samtliga alternativ ska bedémas utifran vad som ar bast for kommunen i stort,
inte en enskild enhet eller verksamhet. Vidare ska samtliga mdjligheter till
samnyttjande av lokaler utredas och planeras for i stérsta méjliga man.

Det saknas information i planen om den ar politiskt antagen, daremot informeras vi om
via intervjuer att lokalresursplanen inte antas av kommunstyrelsen eller
kommunfullmaktige. Bakgrunden uppges vara att lokalresursplanen ar ett
arbetsdokument som kan komma att férandras under aret dar vissa atgarder kan krava
en skyndsam hantering.

Mal
Av Nykopings kommuns budget framgar féljande mal antaget av kommunfullmaktige
inom malomradet ekonomisk hallbarhet: "Nykdpings kommun véxer genom en

medveten samhéllsplanering och en langsiktigt hallbar investeringsplan samt genom
att verka for att fler medborgare uppnar sjélvférsérjning’.

Av styrdokument KK15/208 framgar att dvergripande mal for fastighetsforvaltningen ar
att kommunen ska ha en dndamalsenlig, attraktiv, sund och saker verksamhetsmiljo
som bidrar till hég produktivitet hos kommunens verksamheter, en effektiv anvandning
av kommunens resurser och en lag miljdpaverkan fran kommunens verksamheter.

© 2025 KPMG AB. All rights reserved.
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3.1.3

3.1.3.1
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Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Organisation

Ansvar och roller

| reglemente fér kommunstyrelsen framgar att styrelsen ansvarar for att underhalla och
férvalta kommunens fasta och 16sa egendom. Dartill ansvarar styrelsen for att forvalta,
utveckla, avveckla och nyanskaffa lokaler for den kommunala verksamhetens behov.
Ansvaret innebar enligt reglementet att tillse att verksamheter har andamalsenliga
lokaler samt att tillse kommunens lokalresursplanering.

Inom kommunens Tekniska division organiseras Kommunfastigheter som bestar av
fyra enheter. Organisatoriskt ar Kommunfastigheter direkt understalld
kommunstyrelsen, vars uppdrag konkretiseras i dokumentet Kommunstyrelsens
Overenskommelse av verksamhet?. Det framgar bland annat att det i
Kommunfastigheters uppdrag ingar att:

e Forvalta, utveckla, avveckla och nyanskaffa lokaler for den kommunala
verksamhetens behov.

e Foradling och anpassning av egna lokalbestandet vid verksamhetsforandringar
samt férandrade teknik- och miljokrav i syfte att uppna effektivt lokalnyttjande.

o Genomfdra kontinuerliga analyser och bedémningar for avveckling av lokaler.

e Ansvara for underhall av eget lokalbestand; drift och skotsel, férsérjning med el,
varme och vatten samt dvrig fastighetsservice.

Darutover framgar i dokumentet KK105/208 att Kommunfastigheter ska svara for
kommunens operativa lokalresursplanering i nara samverkan med kommunens
verksamheter.

| lokalresursplanen gar att utlasa att forandrat behov inom divisionerna som innebar
forandrad verksamhet ska forankras hos respektive verksamhetsnamnd. Utéver detta
saknas tydliggérande avseende respektive ndmnds ansvar.

| det styrande dokumentet KK15/208 framgar hur kommunens styrning, samordning
och planering av lokalférsorjningen ska vara organiserad. Pa strategisk niva finns
Strategisk samverkansgrupp (SSG) / Lokalstyrgrupp dar samordning och samplanering
mellan kommunledningen, lokalnyttjande verksamheter och Kommunfastigheter sker.
De funktioner som ingar i gruppen ar kommundirektor, divisionschefer,
samhallsbyggnadschef, fastighetschef samt ekonomichef.

| faktakontroll av rapporten informeras vi om att det i kommunen aven finns en
Strategisk beredningsgrupp. Vi har inte erhallit information angaende vilka som ingar i

gruppen.
Pa taktisk niva finns lokalberedningsgruppen som ska stédja SSG. |

beredningsgruppen ska lokalsamordnare fran respektive lokalnyttjande verksamhet
samt lokalresursplanerare fran Kommunfastigheter inga.

3 Overenskommelse 2024 mellan kommunstyrelse och verksamheten, 2023-11-29

© 2025 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public

Page 9 of 22



3.1.3.2
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Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Pa lokal niva finns lokala samarbetsgrupper dar lokalsamordnare och enhetschefer
fran lokalnyttjande verksamheter samt Kommunfastigheter ingar.

| lokalresursplanen namns aven strategiberedningsgruppen som bestar av chefer fran
lokalnyttjande verksamheter, fastighetschef samt chef fér enheten planering och
utveckling som organiseras under Kommunfastigheter. Genom intervjuer informeras vi
om att denna grupp inte ar involverad i lokalférsorjningsprocessen.

De lokalnyttjande verksamheterna ansvarar for att redovisa sina lokalbehov och ar den
som bar kostnaden for nyttjande lokaler.

Personal och kompetens

Chef for Kommunfastigheter utgér aven Nykopings kommuns fastighetschef. Som
namnts bestar Kommunfastigheter av fyra enheter, varav enheten Planering och
utredning ansvarar for lokalforsérjningen for karnverksamheten pa strategisk niva.

Organisation

STODFUNKTIONER Fastighetschef ﬂ
Chef Planering Chef
och utredning administration

Chef
férvaltning

Bild 1. Kommunfastigheters organisation. For stérre version av bilden hénvisas till bilaga B.

Inom enheten Drift och f6rvaltning organiseras nio medarbetare inom kategorin
forvaltning, dar fem utgor fastighetsforvaltare. Ovriga medarbetare arbetar inom andra
specialistomraden sasom byggsamordning, teknisk férvaltning och energiuppfdljning.

Inom division social omsorg finns en lokalberedningsgrupp som leds av divisionens
stabschef. | gruppen ingar lokalstrateg och divisionens ledningsgrupp.

Inom division utbildning ar det den administrativa chefen som bland annat ansvarar for
divisionens lokalstrategiska planering.

Samordning och samverkan

Det framgar av lokalplanen att kommande ars arbete bland annat ska fokusera pa
kommunikation och samverkan med lokalnyttjande verksamheter kring
lokalplaneringen.

Det uppges i intervjuer att det finns ett behov av att starka samverkansarbetet mellan
Kommunfastigheter och respektive division, i syfte att sdkerstalla att divisionerna
erhaller andamalsenliga lokaler. Kommunikationen behéver bland annat starkas
avseende vilka tomma lokaler som ar tillgangliga i det befintliga lokalbestandet samt
avseende den berérda malgruppens behov.
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Nykoépings kommun
Granskning av lokalférsérjning

2025-02-14

Beddmning och kommentarer

Var bedomning ar att det saknas politiskt beslutade strategier och mal for
kommunens arbete med lokalresursplanering.

Var bedémning grundas i att det pa tjanstepersonsniva har upprattats strategiska
utgangspunkter och mal for lokalresursarbetet. Var bedémning ar att kommunstyrelsen
bor anta strategier och mal som en del i sin styrning, alternativt att styrelsen verkar for
att detta antas av kommunfullmaktige sa att de ar politiskt forankrade. Detta da
lokalfragor utgdr en stor ekonomisk post samt utgor en viktig del i att verksamheterna
ska kunna bedriva sin karnverksamhet.

Var bedomning ar att det i allt vasentligt finns en utformad organisation for
kommunens lokalresursplanering.

Beddmningen grundas i att roller och ansvar finns tydliggjort i rutindokument. Darutéver
finns det implementerade forum med syfte att behandla lokalfragor pa bade operativ
och strategisk niva. Mot bakgrund av att forumen vid tid fér granskningen bestar av
tjanstepersoner ar var bedémning att kommunstyrelsen bor ha representanter i dessa
forum, som en del i styrelsens styrning.

Da det i kommunen finns grupper som inte ar angivna i styrdokumentet KK15/208,
samt att det i dokumentet finns angivna grupper som inte ar aktiva ar var bedémning
att dokumentet ska ses 6ver och revideras utifran behov.

Utifran det som lyfts i granskningen ar var bedémning att det finns behov av att starka
samverkansarbetet mellan Kommunfastigheter som kommunens lokalférsérjare och
divisionerna.

Nykopings kommuns lokalforsorjningsprocess

Lokalforsorjningsprocess

Vi informeras om att utveckling av kommunens lokalférsérjningsprocess ar pagaende,
dar syftet ar att starka arbetet. | lokalresursplanen presenteras kommunens process for
lokalforsorjningsarbetet, se bild 2.

Ao Ar1 Arz
Moment Juli Au Se Ok No De 1z Fe | Mars | April | Maj | Juni | Juli Au Se Ok No De la F Mars | April | Maj | Juni
Verksamheten tar fram lokalbehov pd
5 och 10 3r
K-fast tar fram behovet for planerat
undernill
K-fast samanstaller Iokal och

w

K-fast Igger in investerinsbehov |
Hypergenai dialog med Ekonomi
Remissrunda

Lokalresursplan

Dialog mellan Verksamhetemna och K-
fast [TEK) inkl. uppstartsmote Sep.
Behousheskrining

TEK genomfor Investeringsprocessen

Bild 2. Bilden &r hdmtad ur Nyképings kommuns lokalresursplan och beskriver lokalresursprocessen. Fér
stérre version av bilden hénvisas till bilaga B.
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Processen startar med att samtliga divisioner tar fram lokalbehov fran
planeringshorisonterna 5 samt 10 ar. Behovet presenteras i enhetliga
lokalbehovsbeskrivningar som omfattar omvarldsanalys, politiska beslut,
befolkningsprognos samt lokalbestand och lokalbehov. Dartill finns ett avsnitt for utblick
mot ar 2050.

Parallellt tar Kommunfastigheter fram behov av planerat underhall. Darefter
sammanstaller Kommunfastigheter det kommundvergripande lokal- och
investeringsbehovet. Efter en remissrunda (det framgar inte vilka som omfattas av
remissrundan) upprattas en uppdaterad lokalresursplan som ska vara fardigstalld i
samband med att kommunstyrelsen beslutar om férslag till budgetramar for kommande
ar. Kommunstyrelsen tar del av kommunens lokalbehov forst nar styrelsen beslutar om
forslag till budget vilket inkluderar investeringsramar.

For nya lokaler eller ombyggnation/tillbyggnation av befintliga lokaler ska kommunens
sjustegsmodell anvandas, se bild 3.

& K K K

4.
Lokalplan

5.
Projektering

Farstudie

Bild 3. Nyképings kommun sjustegsmodell. Symbolen ordférandeklubba visualiserar beslut som ska fattas
av lokalstyrgruppen (SSG) efter beredning av Lokalberedningsgruppen. Se &ven bilaga B.

Syftet med sjustegsmodellen ar att divisionen ska beskriva sitt behov* i en sa kallad
behovsbeskrivning, vad som sker om behovet inte tillgodoses och att genomféra en
barnkonsekvensanalys®. Om behovet inte kan tillgodoses inom egna resurser, ram eller
lokaler lyfts behovet vidare till SSG for beslut om forstudie. Kommunfastigheter tar fram
forstudien som ska visa pa alternativ, jamféra kostnader avseende investering och drift
samt lyfta eventuella risker. Forstudien innefattar &ven lokaliseringsutredning® vid
behov. Kommunfastigheter ansvarar for att féra in behovet i lokalplanen.

Lokalresursplan 2024-2035

Som tidigare namnts har det pa tjanstepersonsniva tagits fram en lokalresursplan. Av
lokalresursplanen framgar att planens 6versiktliga mal ar att uppna en andamalsenligt,
attraktiv, sund och saker verksamhetsmiljo. Detta ska bidra till hdg produktivitet hos
kommunens verksamheter, en effektiv och langsiktigt hallbar anvandning av
kommunens resurser samt en lag miljépaverkan.

Lokalresursplaneringen ar pagaende under hela aret, dar lokalresursplanen utgor
grund for arbetet. Intervjuade uppger att arbetet med att utveckla lokalresursplanen har
pagatt under de senaste aren, dar nuvarande utformning uppges vara dnskemalet for
hur planen ska se ut. Intervjuade lyfter att det finns en ambition att starka
kommunikation och samverkan mellan Kommunfastigheter och lokalnyttjande

4 Exempelvis en lokalanpassning

5 Syftar till att géra en helhetsbeddmning av den basta mdjliga 16sningen for barnets eller grupper av barns
basta.

6 En lokaliseringsutredning kan exempelvis syfta till att inventera befintliga omradens méjligheter och
begransningar eller ta fram lampliga omraden for exploatering.
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verksamheter. Syftet ar att se dver vilka delar som behdver utvecklas ytterligare for att
gora lokalresursplanen sa transparent, anvandarvanlig och anvandbar som mgjligt.

Lokalresursplanen omfattar behov utifran verksamhet, dar det aven framgar vilka
behov som finns med i investeringsplanen fér 2025-2035. De investeringsplaner vi
tagit del av stracker sig till 2029 respektive 2032 (se mer i avsnittet om investeringsplan
3.2.4). Dartill presenteras sadant som kommunens sammanlagda lokalyta, vakanta
ytor, kronor per kvadratmeter utifran egenagt bestand samt inhyrt bestand.

Nykopings kommun har tagit fram en kommundévergripande befolkningsprognos’ som
omfattar aren 2022-2040. Prognosen ar uppdelad mellan olika aldersgrupper och
omfattar darutdver redogorelse for de antaganden som ligger till grund fér prognosen
utifrdn bland annat inflyttning, utflyttning, fddda samt déda. Intervjuade anger att det
inom verksamheterna tas fram egna tolkningar av befolkningsprognos och att det
darmed finns behov av en kommundvergripande prognos som samtliga utgar ifran.

Av styrdokument KK15/208 framgar att omfattningen av nyttjande lokaler,
verksamhetsanknutna inventarier och utrustning samt éverenskomna tjanster regleras i
internhyresavtal. Det finns enligt uppgift en mall for vad hyresavtalet ska omfatta.

Lokalbehov

Utvarderingar och kontroller

Som tidigare namnt presenteras respektive namnds lokalbehov i en
lokalbehovsbeskrivning tillsammans med en omvarldsanalys samt politiska beslut som
ar styrande och vagledande. Enligt intervjuuppgifter hanteras inte
lokalbehovsbeskrivningarna i namnd. Beskrivningarna ska omfatta behov for 10 ar fram
samt en utblick mot 2050. Vi har tagit del av lokalbehovsbeskrivningar fér samtliga
verksamheter, dar vissa saknar en tydlig behovsbeskrivning for en tio-arsperiod framat
samt att vissa inte har en utblick mot 2050.

Division utbildning presenterar barn- och ungdomsnamndens lokalbehov utifran
respektive verksamhetsomrade (forskola, grundskola F-6, hogstadiet, gymnasiet). |
dokumentet finns en kapacitetsbeskrivning utifran befintligt samt prognostiserat antal
elever. Utifran respektive skola presenteras dartill vad eventuella férandringar skulle
kunna bidra till for helheten, exempelvis att en utdkad kapacitet fér en forskola bidrar till
ett minskat tryck pa ovriga forskolor samt att flera barn inom berért omrade kan ga pa
en mer narliggande forskola. Grunden till behovsbeskrivningen utgors av
befolkningsprognos, historik, diskussioner med andra kommuner. Beskrivningar saknar
utblick mot 2050.

Aven division social omsorg presenterar socialndmndens lokalbehov utifran namndens
verksamhetsomraden, dar det framgar att vissa omraden inte innehar en fullstandig
behovsbeskrivning. Grunden utgdrs av kapacitet utifran nuvarande befolkning samt
utifrdn prognos framgent. Dokumentet saknar dock en tydlig prognostisering av
behoven utifran en tio-arsperiod framat, men omfattar en utblick mot 2050.

7 Befolkningsprognos, Stadsbyggnadsenheten, 2022-03-28
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Av lokalférsorjningsplanen framgar att Kommunfastigheter ansvarar for att tilsammans
med verksamheten utvardera en nybyggd lokals andamalsenlighet ett ar efter
verksamhetens tilltrade.

Vi informeras om att det finns behov av att se dver méjligheterna att 6ka
nyttjiandegraden av lokaler som star tomma kvallar och helger. Framst avser det lokaler
inom skolverksamheten dar undervisning sker under dagtid. Ett mer effektivt nyttjande
av dessa lokaler inom exempelvis foreningslivet kan bidra till att kostnader for lokaler
minskar for foreningarna vilket i sin tur kan leda till att storleken pa féreningsbidragen
hos kommunen minskar nagot.

Det uppges darutover finnas behov av att i stérre utstrackning genomfora
lokalanpassningar i tomstallda lokaler sa att lokalerna kan nyttjas av en annan
verksamhet. Dialogen kring detta menar intervjuade behdver starkas sa att det kan ske
en rotation mellan lokaler pa ett annat satt an det gor i dagslaget. Dialogen behdver
aven starkas avseende forebyggande arbete fér att kunna méta den efterfragan som
finns, i forsta hand vid forandringar i de lokalbehovsbeskrivningar som divisionerna har
sammanstallt.

Uppféljning

Av styrdokument KK15/208 framgar att Kommunfastigheter pa arlig basis ska redovisa,
samt frekvent aterrapportera till kommunstyrelsen. Av dokumentet framgar vad
redovisningen och aterrapporteringen ska omfatta, daribland foregaende ars
anvandning av lokaler, nyckeltal som beskriver effektivitet och besparingspotential,
beslutade foérandringar i bestandet av fastigheter och lokaler samt de fall dar
fastigheten inte anvands for primarandamalet.

Intervjuade uppger att den aterrapportering som dokumentet anger inte genomfors fullt
ut i dagslaget. Avstamning sker med kommunstyrelsens sakkunniga, vilket ar
kommunens kanslichef, i samband med arendeberedning. Dar tas bland annat
prognosuppféljningar, energiutveckling, belaggningsgrad samt vakanta ytor upp. Vi har
efterfragat dokumenterat material fran avstamningen men informeras om att det inte
finns en sddan sammanstallning. Intervjupersoner uppger aven att det inom enheten
planering och utveckling pagar ett arbete med att kartlagga nuvarande
fastighetsbestand med lokalbehov och kapacitet i syfte att sedermera kunna optimera
kommunens fastighetsbestand.

Investeringsplan

Riktlinjer for investeringar regleras i kommunens budget for 2024 med flerarsplan
2025-2026. Det framgar att alla beslut om och genomférande av en investering ska
ske i enlighet med kommunens vision, strategiska planer och dvergripande politiska
riktlinjer och inriktningsbeslut.

Beroende pa investeringens karaktar och kostnad kan beslut om genomférande fattas
av kommunstyrelsen eller inom respektive verksamhet. Storre strategiska investeringar
ska alltid behandlas av kommunfullmaktige. Beslut om genomférande av investeringar
inom den egna ramen fattas av divisionschef eller motsvarande och
investeringsplanerna genomfors i dialog med ansvarig namnd. Varje namnd ska darfor
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enligt riktlinjerna i sin 6verenskommelse med verksamheten formulera pa vilket satt
dialogen kring den egna investeringsramen ska ske.

Av riktlinjer for investeringar framgar att det ar strategiska samordningsgruppen (SSG)
som ansvarar for att ta fram férslag till investeringsplan for de fem kommande aren. |
intervjuer bekraftas att prioriteringar mellan divisionernas lokalbehov gors inom SSG.
Som tidigare beskrivits saknas det politisk representation i gruppen och
kommunstyrelsens antagande av investeringsplan sker i samband med att budget
antas. Intervjuade anger att det finns en hog tilltro till tjAnstepersonsorganisationen och
att de beslut som fattas upplevs vara val underbyggda, dar den tidigare beskrivha
sjustegsmodellen ar central.

Vi har tagit del av nu gallande investeringsplan som omfattar aren 2024—2030. Av
planen gar att utlasa vilka projekt som ar aktuella under tidsperioden samt hur stor
kostnad investeringen innebar per ar.

Kommentarer och bedémning

Var bedomning ar att det i allt vasentligt finns en dokumenterad process for
framtagande av lokalférsorjningsplan. Var bedomning ar vidare att det delvis
finns vagledande dokument som omfattar hur framtagande av
lokalforsorjningsplan ska ga till.

Var bedémning ar att roller, ansvar och den process som beskrivs i lokalresursplanen
ska antas politiskt som en del av kommunstyrelsens styrning inom omradet. En politiskt
férankrad processbeskrivning kan bidra till en etablering av ett systematiskt
lokalresursarbete som ar hallbart framéver. Utdver styrning kan detta aven utgoéra
underlag fér uppféljning inom omradet, exempelvis utifran att processer och ansvar
efterlevs.

Darutdver ar var beddmning att kommunstyrelsen som en del i styrningen av
strategiska prioriteringar och beslut ska anta lokalresursplanen. Detta s att
kommunstyrelsen ar involverad i prioriteringar innan investeringsplan upprattas. Vi
bedomer aven att respektive namnd bor anta lokalbehovsbeskrivningen som en del i
namndens styrning.

Vi bedomer att det delvis finns en kommunoévergripande planeringshorisont for
att strategiskt kunna moéta framtida lokalbehov.

Bedomningen grundas i att det finns ett underlag i form av en kommunoévergripande
befolkningsprognos som utgér grund for divisionernas planeringsarbete. Av det som
framkommer i granskningen ar var bedémning dock att kommunstyrelsen i sin styrning
bdér anta en kommundvergripande befolkningsprognos med syftet att utgéra
utgangspunkt for samtliga divisioners planeringsarbete.

Beddmningen grundas darutdver i att de lokalbeskrivningar vi tagit del av omfattar
delvis en tio-arsperiod samt delvis en utblick mot 2050. Bedémningen grundas aven i
att de investeringsplaner vi tagit del av stracker sig till 2029 respektive 2032.

Vi bedomer att kontroller och utvarderingar delvis genomfors for att sakerstalla
att lokalnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt.
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Vi konstaterar att det genomférs kontroller och utvarderingar utifrén nuvarande
kapacitet, dar en hog belaggning bidrar till ett kostnadseffektivt lokalnyttjande.

Var bedémning ar vidare att arbetet med tomstallda lokaler samt omstallning av lokaler
kan starkas som en del i att effektivisera nyttjandet ytterligare, vilket kan paverka
verksamheternas och kommunens kostnader positivt.

Dartill noterar vi att dokumentet KK15/128 inte efterlevs fullt ut da aterrapportering inte
sker till kommunstyrelsen. Mot bakgrund av detta ar var bedémning att
kommunstyrelsen utifran det ansvar som beskrivs i reglementet ska sakerstalla att
aterrapportering sker i enlighet med de krav som anges angaende kommunens
lokalresursplanering. Aterrapportering syftar bland annat till att kommunstyrelsen vid
behov ska kunna fatta strategiska beslut angaende kommunens lokalresursplanering
samt lokalbestand.

Underhallsplanering

Som tidigare namnts framgar av en dokumenterad dverenskommelse att det ar
Kommunfastigheter som ansvarar for underhall av eget fastighetsbestand vilket
innebar drift och skotsel, férsérjning med el, varme och vatten samt 6évrig
fastighetsservice. Kommunfastigheter ansvarar for att uppratta underhallsplaner for
planerade underhallsatgarder i bestandet.

Intervjupersoner uppger att kommunen for ca 15 ar sedan hade en stor underhallsskuld
som Kommunfastigheter har arbetat for att minska ned. Kommunstyrelsen valde da
enligt uppgift att satsa pa att minska ned behovet av fastighetsunderhall och tilldelade
Kommunfastigheter stora delar av kommunens davarande 6verskott. Intervjuade
uppger att det fortfarande finns behov av underhallsinsatser men att den stora skulden
ar bortarbetad.

Kommunfastigheter anvander i sin underhallsplanering ett verksamhetssystem dar
information angaende fastighetsbestandet finns samlat. Ett sadant system bidrar till att
ge en bra dverblick 6éver behov och insatser. Intervjuade uppger att informationen inte
ar fullstandig for samtliga fastigheter / lokaler vid tid for granskningen.
Kommunfastigheter har genomfort ett inventeringsprojekt i syfte att samla in
information och data for respektive fastighet, vilket sedan fors in i systemet. Utéver
underhallsbehov finns dven annan relevant information som ar viktigt for
fastighetsforvaltare att ha tillgang till, sa som totalyta, a-ritningar?, vilken klass
utrymmet har (biarea, évrig area) samt vilka delar som &r tempererad yta. | systemet
kan aven respektive lokal och fastighet kopplas till ett hyreskontrakt vilket aven
visualiseras i bild. Detta ger aven majlighet att se hyrd totalyta per namnd.

Genom systemet finns det mojlighet att exportera data utifran flera perspektiv,
exempelvis vilka insatser som inlagda att genomféras under ett visst ar. Det gar aven
att exportera en fullstandig underhallsplan for berérd fastighet. Vi har i granskningen
tagit del av ett exempel av en underhallsplan dar komponenter i en fastighet har

8 Ett samlingsnamn for ritningar som visar utformningen av en byggnad, sa som detalj-, uppstallnings- eller
sammanstallningsritningar.
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tilldelats ett datum for nar atgarder behdver vidtas, vilken tillstdndsgrad komponenten
har samt konsekvensgrad om komponenten inte fungerar andamalsenligt.

| intervjuer framkommer att Kommunfastigheter gatt dver till komponentavskrivning for
de materiella anlaggningstillgangarna. Grunden ar att de olika komponenterna i
exempelvis en fastighet har olika livslangd och nyttjandeperioden kan darfor skilja sig
at mellan komponenterna.

Vi noterar i granskningen att det saknas styrande och vagledande dokument som
anger grunder for prioritering av underhallsinsatser.
Bedomning

Var bedomning ar att kommunstyrelsen delvis har upprattat underhallsplaner for
kommunens lokalbestand.

Beddmningen grundas i att det finns ett paborjat arbete med upprattande av
underhallsplaner, men som annu inte fardigstallts. Vi bedémer att det
verksamhetssystem som implementerats utgér en bidragande del i att fa en god
Overblick éver de underhéllsinsatser som fastighetsbestandet ar i behov av.

Vi noterar att det saknas vagledande styrdokument avseende prioritering av
underhallsinsatser och var bedémning ar att sadana upprattas som en del av
kommunstyrelsens styrning.
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Samlad bedomning och rekommendationer

Granskningens syfte har varit att bedoma om kommunstyrelsen har en tillrackligt
andamalsenlig planering, samordning och framférhallning avseende att forsorja
kommunens verksamheter med andamalsenliga lokaler.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
delvis har en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och
framforhallning avseende att forsérja kommunens verksamheter med
andamalsenliga lokaler.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Anta, alternativt verka for att kommunfullmaktige antar, kommunévergripande
strategier och mal for lokalresursarbetet.

— Overvaga behovet av att anta ett styrande dokument som omfattar roller,
ansvar och processer i lokalresursarbetet som en del i att sikerstélla ett
systematiskt arbetssatt.

— Sakerstalla att kommunstyrelsen har representanter som medverkar i forum dar
strategiska beslut och prioriteringar avseende lokalfragor fattas samt anta
lokalresursplanen som en del i kommunstyrelsens styrning inom omradet.

— Sakerstalla att kommunens hela lokalbestand innehar en upprattad
underhallsplan.

Datum som ovan

KPMG AB
Anders Petersson Ida Larsson
Certifierad kommunal yrkesrevisor Verksamhetsrevisor

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

Forteckning av dokument

Dokumentgranskningen har omfattat foljande dokument:

Reglemente for kommunstyrelsen, Dnr KK22/342
Delegationsordning for kommunstyrelsen, Dnr KK23/543
Modell for ledning och styrning, Dnr KK19/177

Bilaga 1. Tekniska divisionen, Kommunstyrelsens 6verenskommelse av
verksamhet avseende ar 2024, Dnr KK23/555

Styrdokument for Kommunfastigheter och lokalnyttjande verksamheter, Dnr
KK15/208

Styrdokument for Kommunfastigheter och lokalnyttjande verksamheter, Dnr
KKO09/77

Budget 2024 med flerarsplan 2025-2026, Dnr KK23/445
Budget 2025 med flerarsplan 2026-2027, Dnr saknas
Lokalresursplan 2025-2034 med bilagan "Anlaggningar”, Dnr saknas
Behovsbeskrivning, mall
Lokalbehovsbeskrivning for féljande verksamhetsomraden:
o Division Social omsorg, Dnr saknas
o Forskola, Dnr saknas
o Grundskola F-6, Dnr saknas
o Hogstadiet 7-9, Dnr saknas
o Gymnasiet, Dnr saknas
Befolkningsprognos, publicerad 2022:02
Investeringar 2024-2029
Investeringsplan
Presentation Faciliate
Exempel pa internhyresavtal:
o 13741A-03
o 60761A-1
Exempel pa underhallsplan

o Navekvarnsskola
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B.1 Kommunfastigheters organisation

Organisation

STODFUNKTIONER

B Bilder

Fastighetschef {

Chef
forvaltning

Chef Planering Chef
och utredning administration
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B.2 Lokalforsorjningsprocessen

Ar1

Ar2

Moment

Juli

Au

Ok

fdars

April

Maj

uni

Juli

la

fe

ars

April

Maj

Juni

Verksamheten tar fram lokaloehov pa
Soch 10 &

¥-fast tar fram behovet for planerat
undernéll

¥-fast samanztaller lokal- och
investenngshehovet

K-fast [3gger in investeninsbehaov
Hypergeng i dialog med Ekanomi

Remissrunda

Dialog mellan Verksamhetama och -
fast [TEK) Inkl, uppstartsmate Sep.

Behowsbaskrivning

TEE genomfar investeringzpracassen
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B.3 Sjustegsmodell for nybyggnation/ombyggnation/tillbyggnation

Kundbehov Lokalplan Projektering T
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