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Sammanfattande beddmning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av kommunrevisionen granskat kommunens strategiska arbete med
lokalférsorjning. Granskningen har syftat till att bedéma om kommunstyrelsen, ndmnder och Telge
Fastigheter sammantaget har sakerstallt en andamalsenlig lokalférsérjningsprocess. Var
sammanfattande bedémning ar att det pagaende arbetet forbattrar forutsattningarna for en
andamalsenlig lokalférsorjningsprocess.

Vid genomférandet av granskningen har implementeringen av den nya koncerngemensamma
lokalforsérjningsprocessen paborjats. Var bedomning ar att processen kan addera flera viktiga delar i
kommunens lokalférsorjning som okar forutsattningarna att na ett effektivt lokalutnyttjande. Vi noterar
att det kommer att ta ett par ar innan processen tillampas i sin helhet. Vi ser positivt p att processen
ska beslutas av fullméaktige och bedémer att detta starker tydlighet och legitimitet kring processen. |
den nya processen saknas en utarbetad plan for att hantera pagaende lokalprojekt eller projekt som
behdver genomfdras skyndsamt. Vi beddmer att kommunstyrelsekontoret tillsammans med Telge
Fastigheter bor ta fram riktlinjer kring hur pagaende och akuta projekt ska hanteras.

Kontoren upplever ett behov av 6kat stéd i genomférandet av den nya processen och specifikt i
arbetet med att ta fram lokalbehovsplaner. Vi bedémer att kommunstyrelsen, inom ramen for den nya
lokalférsorjningsprocessen, bor sakerstélla att det finns stdd i upprattandet av lokalbehovsplaner,
exempelvis i form av systemstdd, riktlinjer och mallar.

Samverkan mellan kommunala verksamheter och Telge Fastigheter for planering pa lang sikt ar i
huvudsak fungerande. Ansvaret for lokalforsorjning ar till stor del oreglerat i reglementen. Var
beddmning ar att samverkan i lokalférsérjningsprocessen kan férenklas om styrelsens och
namndernas respektive ansvar tydligt fanns uttryckta i reglementen eftersom
lokalférsorjningsprocessen styrs som en matrisorganisation. Vidare beddémer vi att det, huvudsakligen
genom att kommunstyrelsen fullt ut kompenserar namnderna for tillkomna kostnader vid nybyggnation,
saknas incitament for verksamheterna att stréava mot ett effektivt lokalutnyttjande. Vi anser darfér att
kommunstyrelsen bor skapa en struktur dar verksamheterna har incitament att effektivisera sitt
lokalutnyttjande. Vi bedémer ocksa att kommunstyrelsen bor utveckla arbetet med mal och nyckeltal
for att kunna styra mot och ha méjlighet att utvardera om kommunen har en effektiv lokalférsérjning.

Det géllande ramavtalet mellan Sddertélje kommun och Telge Fastigheter &r inte férenligt med den
nya lokalférsorjningsprocessen. | granskningen har vi inte sett att ansvar tydligt flyttats éver till andra
forum varfor vi ser en risk for att ansvar och uppgifter riskerar att falla mellan stolarna.

Enligt beskrivningen av den nya lokalférsorjningsprocessen ansvarar Telge Fastigheter for
lokalforsérjningen av verifierade behov vilket innebar ett samlat ansvar for att aktivt foresla losningar,
optimera lokalanvandningen och utvecklingen av lokalkostnaderna per anvandare/kund/brukare. Var
beddmning &r att bolaget bor uppratta tydliga mal for att utvardera hur val bolaget lyckas med sitt
ansvar. | detta sammanhang ar det dock viktigt att tydliggora att bolaget inte har ensam radighet att
styra 6ver exempelvis en optimerad lokalanvandning eller lokalkostnader.

Bristen pa uppfdljining av effektiviteten i lokalkostnader och lokalutnyttjande samt brist pa analys i syfte
att sékerstalla en god effektivitet grundar sig delvis i att det har saknats en tydlig styrning i form av
faststallda mal och nyckeltal att styra mot och félja upp. Kdnnedom om hur lokaler nyttjas, deras
verksamhetskapacitet samt fastighetens tekniska status ar grundlaggande for att kunna matcha
verksamheternas behov av lokaler med lokaltillgangen. Vi anser darfor att det &r av stor vikt att
lokalforsérjningen gors uppfoljningsbar men att det forutsatter att det forst beslutats om mal och
nyckeltal att félja upp.

Avslutningsvis rekommenderade revisionen i sin granskning av investeringsprocessen?
kommunstyrelsen och Telge Fastigheter att i samband med framtagande av ny
lokalférsorjningsprocess tillse att lokalstyrgruppen upprattar former for ett effektivt lokalutnyttjande. Vi
bedomer att rekommendationens andemening kvarstar men att den till féljd av den nya
lokalférsorjningsprocessen behdéver omformuleras eftersom lokalstyrgruppen inte langre finns kvar.
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Baserat pa bedémningarna foranleder granskningen foljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

Faststall mal for kommunens lokalférsorjning i syfte att na ett effektivt lokalutnyttjande.

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

Bered forslag pa nytt ramavtal mellan Sodertalje kommun och Telge Fastigheter, som ar
forenligt med den nya lokalférsdrjningsprocessen, for beslut i fullméktige.

Séakerstall att kontoren har tillréckligt stdd i formulerandet av sina lokalbehovsplaner.
Tydliggér kommunstyrelsens och namndernas ansvar i lokalférsoérjningsprocessen i
reglementen.

Tydliggor hur pdgaende och akuta projekt ska hanteras till dess att den nya
lokalférsérjningsprocessen ar helt implementerad.

Baserat pd bedomningarna foranleder granskningen foljande rekommendationer till Telge Fastigheter:

Uppratta mal for Telge Fastigheters ansvar i lokalforsorjningsprocessen.

Stockholm den 20 januari 2022

Jakob Hallén Lina Hedlund
Certifierad kommunal revisor Verksamhetsrevisor



1. Inledning

1.1. Bakgrund

En andamalsenlig lokalférsorjningsprocess ar vasentlig for att tilgodose kommunens
lokalbehov i kvantitativt, kvalitativt och ekonomiskt avseende. Forseningar i arbetet att fa
fram tomtmark och lokaler fér kommunens olika verksamheter kan bland annat orsaka
extrakostnader och olagenheter for bade brukare och personal. En d&ndamalsenlig
lokalférsorjningsprocess ska praglas av saval langsiktig planering som beredskap

for nytillkomna lokalbehov samt avyttring av 6verflodiga lokaler. Den ska ocksa praglas av att
lokalférsorjningen ar effektiv i olika perspektiv, bland annat vad géller driftskostnader pa kort
och lang sikt.

Revisorerna genomforde ar 2019 en granskning av investeringsprocessen. | granskningen
framkom att det planerade och tidigare beslutade arbetet med att ta fram en ny
lokalférsdrjningsprocess inte hade paborjats. Det ar Telge Fastigheter som &ger, utvecklar
och forvaltar fastigheter for kommunal verksamhet. Planering av lokalbehovet gors i
samverkan med kommunstyrelsens och ndmndernas verksamheter.

Revisorerna beslutade i sin riskanalys for ar 2021 att genomfora en fordjupad granskning av
lokalférsdrjningsprocessen inom kommunkoncernen.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningen har syftat till att ge revisorerna underlag for att bedéma om kommunstyrelse,
namnder och Telge Fastigheter sammantaget har sakerstallt en andamalsenlig
lokalférsorjningsprocess.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Finns det en dokumenterad och aktuell lokalférsdrjningsprocess som bidrar till ett
effektivt lokalutnyttjande?

o Tillampas i sa fall denna processbeskrivning?

Finns det en fungerande samverkan mellan kommunala verksamheter och Telge
Fastigheter for planering pa lang sikt och ett effektivt utnyttjande av befintliga lokaler?

Gors tillréckliga prognoser avseende framtida lokalbehov?
Vidtas atgarder for att effektivisera lokalutnyttjandet?

Foljs effektiviteten i lokalkostnader och lokalutnyttjande upp och analyseras detta i
syfte att sakerstalla en god effektivitet?

1.3. Avgransningar

Granskningen omfattar endast lokaler for kommunal verksamhet, inte kommersiella och
andra av kommunen &gda lokaler.

1.4. Genomfdrande

Granskningen har genomfoérts genom dokumentanalys och intervjuer med nyckelpersoner
inom Telge Fastigheter, kommunstyrelsekontoret och inom kommunala verksamheter som
utnyttjar lokalerna. Skollokaler och lokaler fér omsorg har valts ut som granskningsobjekt
varfor representanter for lokalplanering intervjuats inom utbildningskontoret och
omsorgskontoret. Granskade dokument och intervjuade personer anges i bilaga 1.



2. Revisionskriterier

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

Kommunallagen (2017:725)
Mal och Budget 2021 - 2023

2.1.1. Kommunallagen (2017:725)

Enligt 6 kap. 1 8§, ska kommunstyrelsen leda och samordna férvaltningen av kommunens
angelagenheter och ha uppsikt éver évriga ndmnders och eventuella gemensamma
namnders verksamhet. Uppsikten géller &ven kommunal verksamhet som bedrivs i
kommunala bolag, stiftelser eller féreningar. Enligt 6 kap. 6 8§ ska ndmnderna inom sitt eget
omrade se till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige
har bestamt, samt de bestammelser i lag eller annan forfattning som géller for verksamheten.
Namnderna ska aven se till att den interna kontrollen &r tillracklig och att verksamheten
bedrivs pa ett tillfredsstallande satt.

2.1.2. Mal och budget 2021 - 2023

Kommunfullméktige har faststallt mal- och budget 2021 - 2023. Innehallet i presenteras
I6pande i rapporten.

3. Lokalforsorjningsprocessen

3.1. Behovet av en ny lokalfoérsorjningsprocess identifierades vid genomlysningen av
investeringsprocessen

Av rapporten Utveckla investeringsprocessen?, som Iag till grund for fullmaktiges beslut om
investeringsprocess i december 2017, framgar att den da befintliga
lokalforsorjningsprocessen var ifragasatt. Planeringen av lokaler speglade inte alltid det
faktiska behovet inom vissa verksamheter, exempelvis forskolan. Av rapporten framgar att
det fanns brister i samordning och samarbete inom organisationen samt i det langsiktiga och
strategiska planeringsarbetet. Rapporten slog fast att det &r av stdrsta vikt att planeringen
och forfarandet ar direkt kopplat till ett gemensamt strategiskt koncerntéank for utvecklingen
av Sodertélje.

Rapporten fastslog att kommunkoncernens olika parter tilsammans behdéver prioritera mellan
olika téankbara projekt, som senare genomfors genom en eller flera processer, i syfte att fa
battre vaxelverkan mellan olika projekt och storre slagkraft i utvecklingen. Ett exempel &r att
kommunen ser ett behov av en ny forskola som ocksa behover en ny detaljplan. Projektet
gar da huvudsakligen genom lokalférsorjningsprocessen men behdéver aven ga genom
detaljplaneprocessen som ett eget projekt. Om bilden av projektet avseende tid, kvalitet och
ekonomi skiljer sig at mellan processerna sa kommer projektet att startas och drivas med
samre strukturella férutsattningar an ett projekt som &r samplanerat och samtidigt leda till att
projektet blir mindre resurseffektivt.

| rapporten lamnades ett antal atgardsforslag fran kommunstyrelsens kontor som i korthet
innebar att lokalstyrgruppen fick en minskad roll till férman for namnderna nar det galler
tillkomsten av nya projekt i verksamhetsanldggningar och anlaggningar. Detta innebéar
minskad central styrning i den tidiga processen och flyttar ansvarsfragan till vad som i
rapporten uttrycks som “ratt stalle”; facknamnderna som ska ta ett ansvar fér hela sin

2 KS 17/334, Utveckla investeringsprocessen, 2017-11-06.



verksamhet och dess utveckling. Kommunstyrelsens kontors roll far enligt forslagen framst
ett fokus pa samordning och styrning.

Intervjuer i var granskning bekréaftar den bild som lyfts fram i rapporten med bristande
framforhallining och dialog mellan olika parter i kommunen, att samplaneringen inte fungerat,
brist pa strategiskt och proaktivt arbete, att olika delar inom organisationen agerat solitart och
att det saknats tydligt koncerntank.

3.2. En ny styrmodell for lokalférsorjning

Av budgetens bilagor investerings- och exploateringsbudget 2021-2023 samt av
investerings-, lokal- och exploateringsbudget for kommunkoncernen 2022 med plan for 2023
och 2024 framgar att lokalbehoven okar i ett hogre tempo &n tidigare och att kommunen
behover hantera lokalforsorjningen mer resurseffektivt. Under varen 2020 paborjade
kommunstyrelsens kontor ett projekt i syfte att utveckla en gemensam process for
kommunkoncernens arbete med lokalplanering och lokalférsérjning. Syftet med projektet ar
att processen ska bli mer sammanhallen, hallbar och langsiktig.

Av investerings- och exploateringsbudget 2021-2023 framgar vidare att ett utokat
samutnyttjande av lokalresurser kommer att ge kostnadseffektivare lokallésningar samtidigt
som lokalbehoven kan moétas béattre och i ratt tid. Av investerings- och exploateringsbudget
2022-2024 framgar att det i implementeringen av lokalférsorjningsprocessen ingar nya
arbetssatt, systemstdd och uppdaterade styrdokument, ramavtal samt uppstart av nya
samarbetsforum mellan verksamhetsnamnder, samhallsbyggnadskontor, kommunstyrelsens
kontor och Telge Fastigheter AB. | processen ingar ocksa nya forum for att ge battre
beslutsunderlag och mgjlighet till 6kad dialog kring lokalfragor fér kommunens
fortroendevalda genom kommunstyrelsens investeringsrad.

Vi har tagit del av en intern presentation av lokalférsdrjningsprocessen som anvands for att
beskriva processen internt och externt. Intervjuade uppger att processen inte tillampas fullt ut
och att implementeringen av den nya styrmodellen nu pagar. Den nya processen ska enligt
uppgift beslutas i kommunfullmaktige tidigt under 2022, processen uppges dock vara
presenterad och forankrad i kommunens samtliga namnder. Enligt uppgift har &ven beslut
kring processen fattats i alla chefsled pa tjanstemannaniva.

Utifran presentationen utgar den nya styrmodellen for lokalforsdrjningsprocessen fran de tre
grundlaggande perspektiven (1) ledning, styrning och samordning, (2) lokalbehov samt (3)
l6sa lokalbehov. Nedanstaende bild illustrerar kommunens évergripande
lokalférsorjningsprocess.

Lokalbehovsplan Lokalresursplan Lokalférsérjningsplan

Inventering av
lokalbehov
15-ars prognos och
beskrivning

1 underlag per kontor

Planeringsdirektiv

Inriktning for planeringen

Genomférs av KsK Varje kontor gér en Behov stills mot varandra  Prioriterade behov méts av
langsiktig bedémning och prioriteras —en l6sningar i en samlad lista pa
av kommande behov gemensam plan skapas kvalificerade projekt

Bild 6ver den nya lokalférsorjningsprocessen.

| presentationen anges att kommunstyrelsen ska ha det évergripande ansvaret for att leda
och samordna kommunens behov av lokaler och anlaggningar samt bostader for sociala
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andamal. Av processbeskrivningen framgar att kommunstyrelsekontoret leder
lokalférsdrjningsprocessen och & sammanhallande av kommunens lokalresursplanering.
Planeringsprocessen infor mal och budget utgdr karnan for processen och ambitionen att
minimera behovet av lokaler och investeringar ska vara styrande. Lokalresursplaneringen
ska utga fran verksamheternas behov, resurser och de gemensamma ekonomiska
forutsattningarna. Vidare utgar de langsiktiga behoven av lokaler for kommunal service fran
den forvantade befolkningsutvecklingen i kommunen och den egha ambitionen om
exploatering pa 15 ar.

Av presentationen av processen utldses att kommunstyrelsen &r bestéllare av lokalprojekt
inom kommunen, vilket innebar forandringar av lokalers funktion eller nya lokaler.
Hyresgastanpassningar under 1 miljon kronor beslutas direkt mellan kontor och Telge
Fastigheter inom respektive namnds nuvarande budget medan atgarder éver 1 miljon kronor
ska hanteras i enlighet med Riktlinjer for investeringar. Det vill sdga i mal och
budgetprocessen eller genom nytt beslut i kommunfullmaktige. Vidare ska respektive namnd
redovisa sin verksamhets lokalbehov och béar kostnaderna for nyttjade fastigheter, lokaler,
anlaggningar och bostader for sociala andamal. Omfattningen regleras i hyresavtal mellan
Telge Fastigheter och namnderna. Namnderna far budgetkompensation for nya och
forandrade lokaler fran en lokalforsorjningspott placerad hos kommunstyrelsekontoret.

3.2.1. Lokalbehovsplaner, lokalresursplan och lokalférsdrjningsplan

LOKALBEHOVSPLANERING - UK

START! LOKALBEHOVSPLAMERING - SK
Omvarldsanal Planeringsinriktning SIF sammanstall svar och férslag till
LOKALBEHOVSPLANERING - OK stallningstagande

LOKALBEHOVSPLANERING - KoF
Lokalbehoven i ett 15 ars perspektiv

LOKALRESURSPLAN
Lokalbehoven i ett 15 ars perspektiv

Sammanstalining av START! Analys av pagaende samiad analys Beslut sammanstall svar ach
lokalbehovsplaner SIF projekt och behov i SIF 4 férslag till stéllningstagande
LOKALFORSORININGSPLAN
Investeringar och atgard i ett 5 ars perspektiv

Bild 6ver process med lokalbehovsplanering, lokalresursplanering och lokalférsérjningsplanering.
SlIF=strategiskt investeringsforum (se aven tabell 1).

Inventeringsarbetet leds av kommunstyrelsekontoret i samverkan med respektive
verksamhetskontor. Kommunstyrelsekontoret ansvarar for att lokalbehoven ar motiverade
och val underbyggda, lokalbehov verifieras genom beslut vid kommunstyrelsekontoret.
Befolkningsprognoserna® som tas fram genom samhallsbyggnadskontoret utgor underlag for
kontorens arbete med att ta fram lokalbehovsplaner. Befolkningsprognoserna har &ven
tidigare anvants som underlag for lokalbehovsplaner om &an inte samordnat pa en
kommunovergripande niva. Det uppges vara ett instrument som fungerar val,
befolkningsprognoserna uppges vara tillforlitiga pa en évergripande niva och framtida
tendenser kan vanligtvis skonjas. | samband med framtagandet av nya rutiner for
lokalférsdrjningsprocessen har samhallsbyggnadskontoret tagit fram tva
utbyggnadsscenarier baserat pa antalet fardigstallda bostader; ett ldgscenario med farre

3 Befolkningsprognos Sédertélje kommun 2021-2035 Rapport | 2021-05-10 Dnr: Dnr KS 21/167



fardigstallda bostader jaAmfort med antagandena i befolkningsprognosen och ett h6gscenario
med fler fardigstallda bostader. Befolkningsmangden utifran dessa tva scenarier har
beraknats utifran samma metod och grundantaganden rérande t ex fruktsamhet och
dodlighet som fér den gangse befolkningsprognosen.

Inventering av lokalbehov samlas i lokalbehovsplaner, en per kontor, vilka respektive namnd
far yttra sig kring for att sedan 6verlamnas till kommunstyrelsen som sammanstéller alla
planer och remitterar dessa till ndmnderna. Enligt intervju har de forsta lokalbehovsplanerna
precis tagits fram. Kontoren uppger att det inte har funnits tillracklig stéttning fran
kommunledningskontoret avseende riktlinjer for lokalbehovsplanerna. Det har saknats mallar
och kontoren har pa egen hand identifierat vilka variabler som ska inga.

Inventering av lokalbehov i lokalbehovsplanerna utgér underlag for framtagande av
lokalresursplan, vilket ar planen for hela kommunens lokalbehov dér behoven stalls mot
varandra och prioriteras. Att ta fram en lokalresursplan tar cirka ett ar. Det darpa foljande
steget, lokalférsorjningsplanen dar prioriterade behov méts av losningar i en samlad lista pa
kvalificerade projekt, tros finnas pa plats om tva ar.

Nar lokalbehoven ar verifierade ansvarar Telge Fastigheter for lokalforsorjningen vilket
inkluderar ett samlat ansvar for att aktivt foresla losningar, optimera lokalanvandningen samt
utvecklingen av lokalkostnaderna per anvandare/kund/brukare.

Lokalférsorjningen utgar enligt presentationen av processen fran en fyrstegsprincip som
baseras pa Trafikverkets arbetsstrategi. Strategin anvands i syfte att sakerstélla god
resurshallning samt att atgarder ska bidra till en hallbar samhallsutveckling.
Fyrstegsprincipen ska enligt uppgift ha betonats i samtal med verksamheterna.
Fyrstegsprincipen bestar i korthet av:

1. Tanka om - Overvaga atgarder som kan paverka behovet av lokaler samt kraven pa
lokalerna.

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

lokaler.

Bygga om — begransade ombyggnationer. Steg tre genomfdrs 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.

w

Arbetet med lokalférsorjningen delas enligt processbeskrivningen in i fyra forum.
Nedanstaende tabell redogor for respektive forums ansvarsomrade.

Kommun-
styrelsens
Investeringsrad
(leds av KSO)

Politisk avstdmning

Beredande politiskt
forum for att
kontinuerligt sékra
en politisk
forankring och
skapa
forutsagbarhet infor
fullméktiges beslut
om enskilda
investeringar samt
Mal och budget.

Strategiskt
Investeringsforum
(leds av KsKs
Ekonomidirektor)

Strategisk inriktning

Ett beslutande
chefsforum pa
strategisk niva for
investeringar och
stadsutveckling,
inkl. lokaler och
stadsutveckling.
Beslutar i
processen genom
att ta fram underlag
om lokalférsoérjning
och investeringar

Operativt
Investeringsforum (leds av
KsKs Ekonomidirektor)

Genomfdrande

Foljer upp och stodjer
genomforande av Mal och
budget — fran ett
lokalbehovs- och
lokalforsorjningsperspektiv.

Ansvarar for genomférande,
uppfdljning och hantering av
avvikelser i relation till LFP.
Beslutsmandat inom
gallande Mal och budget,
LRP samt LFP. Mandat att
go6ra omprioriteringar for

Lokalforsorjnings-
forum (leds av ansvarig
for arbetet med
lokalforsorjning vid KsK)

Beredning

Beredande forum for
strategiska fragor med
hansyn till
lokalforsorjning,
markutveckling och
stadsutveckling.

Fordjupar dialogen om
renodlade lokalfragor —
investeringar, drift och

férvaltning.



infér Mal och projekt inom ekonomisk ram
budget. och som lyfts i LFP.

Lokalresursplan for ~ Beslut inom ramen fér Mal
15 ar. och budget.

* Nyinvesteringar

* Hyresgastfinansierade
anpassningar

* Faststallande av
gransdragningslista

* Uppsagning av lokaler,
uthyrning, inhyrning m.m.

Foresla att akuta lokalbehov
som uppskattas kosta over 1
mnkr lyfts till KF for utokad
budget

Tabell 1. Forum i lokalférsdrjningsprocessen.

3.3. Lokalforsorjningspolicy skainga som en del i investeringspolicyn

Vid tiden for granskningen pagar ett arbete pa kommunstyrelsekontoret med att ta fram en
ny investeringspolicy. Lokalférsorjningspolicyn ska inga som en del i investeringspolicyn och
att investeringsprocessen och lokalférsorjningsprocessen ska samkoras sa att de gar i takt
och har samma beslutsforum.

3.4. Det finns en positiv instéllning till den nya processen men det finns behov av
tydliggéranden

Intervjuade har en positiv instéllning till den organisation och process som &r under
implementering, det finns dock en medvetenhet om att processen behdéver arbetas in i
organisationen innan den fungerar och innan eventuella brister i processen uppdagas. | den
nya processen uppfattas att kompetensutnyttjandet effektiviseras och att kontoren i storre
utstrackning kommer att kunna fokusera pa de verksamhetsbaserade behoven snarare &n
I6sningarna pa behoven, exempelvis detaljer i byggnader som aligger Telge Fastigheter.
Kommunstyrelsekontoret ska ansvara for att lokalbehoven &r motiverade och val
underbyggda och aven verifiera lokalbehov genom beslut i lokalférsdrjningsforumet. |
intervjuer lyfts att detta stéller htga krav pa kontorets kompetens avseende bade fastigheter
och verksamhetens behov for att kunna géra sddana bedémningar. | dagslaget finns en chef
och ytterligare tvad medarbetare som arbetar med lokalforsorjningsfragor pa
kommunstyrelsekontoret och av intervjuer framgar att det finns ett behov att utéka med
ytterligare personella resurser for att kunna hantera kommunstyrelsens nya roll i
lokalférsorjningsfragorna och kunna implementera den nya lokalférsérjningsprocessen i hela
kommunen. Alla lokalprojekt som ska in i mal och budget ska féregas av en forstudie. Nar
projektet finns i mal och budget bereds det aterigen i lokalférsorjningsforumet och sedan
fattas ett genomférandebeslut i Operativt Investeringsforum.

Faktorer som annu inte &r tydliga och upplevs som risker i genomfdrandet ar exempelvis att
det upplevs otydligt var beslut fattas, vem som har mandat till vad och vem som béar
kostnadsansvar. Detta upplevs som sarskilt otydligt i den del av processen som sker efter
det att mal och budget har beslutats och avseende hur akuta behov, eller behov med en kort
tidsram (upp till tva ar), ska hanteras. Vidare saknas tydliga direktiv for huruvida kontorens
pagaende arenden ska hanteras inom ramen for den gamla eller nya
lokalférsorjningsprocessen. | dagslaget fors diskussioner om varje enskilt &rende och
hanteringen kan skilja sig at. Det finns dven andra processer sdsom hantering av inhyrning
av lokaler som inte klargjorts i den nya processen. Telge Fastigheter lyfter i intervju att
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ansvaret inte ar tydligt fastlagt vid byggnation och start av projekt eller vem som ska st for
kostnader relaterade till bestaliningar som stoppas innan arbetet ar slutfort.

| intervjuer lyfts det Aven som en risk att lokalforsorjningsfrdgorna kommer att styras via en
matrisorganisation* och att detta kan innebéara risk for att det blir konflikter om resurser for att
exempelvis kunna gora tillrackliga behovsanalyser. Det uppges &ven finnas en risk att det
uppstar en konflikt gallande vilken uppdragsgivare kontoren ska lyssna pa gallande
lokalfragorna. Vidare upplever kontoren att det ar otydligt hur de ska agera nar deras namnd
vill f& igenom nagot och hur de ska fora in det i den nya styrmodellen. Enligt intervjuade har
chefen for investeringar och lokalférsorjning pa kommunstyrelsekontoret lagt stort fokus vid
att f& igAng matrisorganisationen.

| Telge Fastigheters affarsplan 2022—-2026 framgar att forskjutningar i planerade kommunala
lokalinvesteringar fortgar och bedéms géra det till dess att lokalinvesteringsprocessen ar
implementerad. Detta resulterar i att nybyggnadsvolymen kommer att vara lagre an
kommunens planer men den férutsatts 6ka med effektivare planering.

Vidare saknas en process for att hantera utfasning av byggnader som &r uttjnta eller som
olika skéal inte &r effektiva. Det finns exempelvis 10-15 forskolor som framéver behover fasas
ut och att det behover finnas en process for att hantera detta. Idag uppges det inte finnas
nagot aktivt arbete med utfasning av lokaler.

Vid intervjuer med kontoren lyfts samplaneringen mellan lokalférsérjningsprocessen och
detaljplaneprocessen upp som ett utvecklingsomrade da de upplever att bristen pa tillganglig
mark eller detaljplaner ar den framsta orsaken till férseningar vid lokalanpassningar eller
nybyggnation. Kontoren ser det som centralt att samhallsbyggnadskontoret 6kar sitt fokus pa
kommunens verksamhetslokaler och lyfter att det ar centralt att det skrivs in i deras uppdrag.

3.5. Beddmning

Vid genomfdrandet av granskningen har implementeringen av den nya
lokalférsorjningsprocessen paborjats. Var bedémning ar att processen kommer addera flera
viktiga delar i kommunens lokalférsorjning som Okar forutsattningarna att na ett effektivt
lokalutnyttjande. Exempel pa sadana delar ar att ansvaret har tydliggjorts dar
verksamheterna star for behovet och Telge Fastigheter for I6sningarna, att processen ar mer
langsiktig och att det framgent ska finnas tillgang till battre systemstdd. Vi noterar att olika
moment i processen har borjat tillampas men att det kommer att ta ett par ar innan
processen tillampas i sin helhet. Vi ser positivt pa att processen ska beslutas av fullmaktige
och beddémer att detta starker tydlighet och legitimitet kring processen.

Vi noterar att det saknas en utarbetad plan for att hantera pagaende projekt eller projekt som
behover genomforas skyndsamt. Vi bedémer att kommunstyrelsekontoret tillsammans med
Telge Fastigheter bor ta fram riktlinjer kring hur pagaende och akuta projekt ska hanteras.

I granskningen framkommer att kontoren upplever ett behov av dkat stdd i genomférandet av
den nya processen och specifikt i arbetet med att ta fram lokalbehovsplaner. Vi bedémer att
det bor finnas stod i uppréattandet av lokalbehovsplaner, exempelvis i form av riktlinjer,
systemstod och mallar. P& sa vis kan processen effektiviseras och mgjliggora att mer precisa
lokalbehovsplaner, och sedermera lokalresurs- och lokalférsérjningsplaner, kan tas fram.

4 Det finns dnnu ingen framtagen organisationskarta éver matrisorganisationen. Enligt uppgift ska en sddan tas
fram under februari manad.
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4. Samverkan mellan kommunala verksamheter och Telge
Fastigheter

Enligt reglementet ar kommunstyrelsen kommunens ledande politiska férvaltningsorgan och
ansvarar for hela kommunens utveckling och ekonomiska stallning. Kommunstyrelsen leder
och samordnar planeringen och uppféljningen av kommunens ekonomi och verksamheter
samt utformningen av évergripande mal, riktlinjer och ramar for styrning av hela den
kommunala verksamheten. | reglementet framgar inte specifikt att kommunstyrelsen ska ha
det dvergripande ansvaret for att leda och samordna kommunens behov av lokaler och
anlaggningar samt bostader for sociala &ndamal, vilket framgar av processbeskrivningen.

Av de kommunala namndernas reglementen framgar att inhyrning av lokaler ska g& genom
Telge Fastigheter AB. Enligt kultur- och fritidsnamndens reglemente ingar det i namndens
uppgifter att ha hand om uthyrning av kommunens lokaler och anlaggningar for kultur-,
idrotts- och fritidsandamal. Uppdraget innefattar lokaler och anlaggningar som disponeras av
kultur- och fritidsn&mnden, utbildningsnamnden och kommundelsndmnderna. | 6vrigt &r
ansvar for lokaler oreglerat i nAmndernas reglementen. Av rapporten gversyn av
reglementen® framgar att lokalférsorjningsprojektet Ioper parallellt med revidering av
reglementen vilket kan innebé&ra att reglementet senare behodver revideras ytterligare.

Enligt Telge Fastigheters andamalsbeskrivning ska bolaget aga, forvarva, bebygga, forvalta
och forsalja fastigheter och tomtratter for att darpa uppfora och forvalta kommersiella lokaler
samt andra anlaggningar sdsom skolbyggnader, service-, idrotts- och kulturanlaggningar
samt darmed forenlig verksamhet inom Sddertalje kommun.

| agardirektiven anges aven att Telge Fastigheter till sjalvkostnad ska tillhandahalla lokaler
for kommunens verksamheter samt i samverkan med kommunen medverka till en rationell
och effektiv lokalforsorjning. Telge Fastigheter ska i samrad med kommunférvaltningen
tillmotesga de behov pa servicetjanster som kommunférvaltningen har i bade egna och
fornyrda verksamhetslokaler. Det langsiktiga avkastningskravet for Telge Fastigheter &ar 2,9
% for verksamhetslokaler.

Intervjuade upplever dverlag att samverkan mellan kontoren och Telge Fastigheter ar god.
Det upplevs dock i dagslaget, till foljd av implementeringen av den nya processen och det
faktum att kommunen fortsatt befinner sig i tva olika arbetssatt, delvis otydligt i vilka forum
som fragor ska lyftas. Otydligheten harleds aven till att det skett en omorganisering inom
Telge Fastigheter.

4.1. Ramavtal mellan Telge Fastigheter AB och Sédertédlje kommun

Telge Fastigheter AB och Sodertalje kommun undertecknade 2012-08-12 ett ramavtal
avseende hyra av icke-kommersiella lokaler och dartill kopplade fragor. Av avtalet framgar
att det galler fran undertecknandet och darefter har en giltighetstid till och med 2017-12-31.
Om part inte skriftligen sager upp ramavtalet senast tva ar fore avtalstidens utgang forlangs
avtalstiden for ramavtalet med tre ar at gangen med samma uppsagningstid. Enligt uppgift ar
avtalet fortfarande géllande vid granskningstillfallet.

Avtalets syfte ar att samla och klargora grunderna for hyres- och ansvarsforhallanden mellan
hyresvard och hyresgast och skapa forutsattningar for ett effektivt och andamalsenligt
nyttjande av hyresvardens icke-kommersiella fastighetsbestand.

| avtalet anges att kommunens behov av lokaler framst ska I6sas genom hyra av lokaler
inom hyresvardens fastighetsbestand. Endast om andamalsenliga lokaler saknas ska hyra
av lokaler fran extern fastighetsgivare tillampas varvid hyresavtal med extern fastighetségare
sker genom hyresvarden. Inhyrningar sker fran hyresvarden till hyresgasten. Parterna har ett

5KS 21/305, Oversyn av reglementen, Rapport | 2021-10-26
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gemensamt ansvar att arbeta fér en optimering av saval kommunens lokalutnyttjande som
hyresvardens hela lokalbestand.

Parterna ska folja beslut som tas inom lokalstyrgruppen. Lokalstyrgruppen skapades for
fragor kopplade till lokalstrategier ur ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.
Gruppens roll ar att vara ett forum for vagledande beslut avseende lokalstrategier inom
ramen for ramavtalet. Under lokalstyrgruppen finns en beredningsgrupp. | avtalet fastslas att
lokalstyrgruppen har till uppgift att uppréatthalla ett aktivt informationsutbyte om planerade
forandringar i dels lokalbehov, dels lokalbestandet samt att ansvara for rutiner och regelverk
kring kommunens lokalforsorjning. Det aligger aven gruppen att félja upp hur yt- och
kostnadseffektiviteten for lokalerna utvecklas och att verka for ett kostnadseffektivt nyttjande
av det lokalbestand som omfattas av ramavtalet. Vid tidpunkten for granskningen har
lokalstyrgruppen upplésts som en del av inférande av den nya lokalférsorjningsprocessen.
Det finns inget formellt beslut om ramavtalets upphorande. Det uppges dock finnas planer pa
att ta fram och besluta om ett nytt avtal.

4.2. Beddmning

Var bedémning ar att det i huvudsak finns en fungerande samverkan mellan kommunala
verksamheter och Telge Fastigheter for planering pa lang sikt. Ansvaret for lokalférsorjning
ar i hog grad oreglerat i reglementen. Var bedémning &r att samverkan i
lokalférsorjningsprocessen skulle kunna forenklas om styrelsens och namndernas respektive
ansvar tydligt fanns uttryckta i reglementen eftersom lokalférsérjningsprocessen styrs som
en matrisorganisation.

Vi noterar att gallande ramavtal mellan Soédertalje kommun och Telge Fastigheter inte ar
forenligt med den nya lokalférsérjningsprocess som har bérjat tillampas inom kommunen.
Det innebar att vi ser en risk for att fragor som tidigare behandlas inom ramen for den
tidigare lokalstyrgruppen nu inte har nagot tydligt beslutsforum. Exempel pa sadana fragor ar
att avtalet fastslar att parterna ska folja beslut som fattas i lokalstyrgruppen och vilken typ av
fragor som behandlas i denna, har ingar bland annat vagledande beslut avseende
lokalstrategier och ansvar for rutiner och regelverk kring kommunens lokalforsorjning. Vidare
ingdr i gruppens ansvar att félja upp hur yt- och kostnadseffektiviteten for lokalerna utvecklas
och att verka for ett kostnadseffektivt nyttjande av det lokalbestand som omfattas av
ramavtalet. | granskningen har vi inte sett att dessa ansvar tydligt flyttats éver till andra forum
varfor vi ser en risk for att ansvar och uppgifter riskerar att falla mellan stolarna.

5. Det saknas incitament for att effektivisera lokalutnyttjandet

Intervjuade uppger att det i dag saknas konkreta incitament for kommunens verksamheter att
effektivisera lokalutnyttjandet. Diskussioner pagar kring hur lokalutnyttjandet kan
effektiviseras men det finns annu inte nagot beslutat pa omradet.

Nar det galler hyreskostnader fastslar ramavtalet att hyressattning av hyresobjekt i kategori
kommunal fastighet ska baseras pa sjalvkostnadsprincipen®. Som grundlaggande princip
géaller att hyresséttningen ska vara unik per hyresobjekt vad avser kapitalkostnad och
driftskostnad. Hyresvarden ska, for beslut i styrgruppen, presentera en trearsbudget per
fastighet innefattande samtliga kostnader enligt ovan. Avstamningar av budgetarna mot
faktiska utfall ska goras i lokalstyrgruppen. Intervjuade uppger att styrgruppen har upphort
samt att det inte har tydliggjorts for Telge Fastigheter i vilket forum som hyresfragor ska
hanteras i den nya processen. | den nya processen har Telge Fastigheter ett samlat ansvar
for att aktivt foresla I6sningar, optimera lokalanvandningen och utvecklingen av

6 Hyra ska som princip svara mot hyresvirdens sjilvkostnad fér tillhandahallandet av lokalen i frdga. Parterna ar
i avtalet 6verens om att i begreppet ingar kapitalkostnad, driftkostnad, underhallskostnad,
administrationskostnad och riskpremie.
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lokalkostnaderna per anvandare/kund/brukare. | nulaget finns inte mojlighet att folja
lokalkostnader per anvandare/kund/brukare.

Den del som tydligast lyfts fram i granskningen gallande incitament ar att kommunstyrelsen
fullt ut kompenserar namnderna for tillkomna kostnader vid nybyggnation’. Detta innebar att
det saknas direkta incitament for verksamheterna att verka for ett effektivt lokalutnyttjande da
detta inte &r nagot som kravs av eller som premieras for enskilda verksamheter. Detta géller
exempelvis vid formulering av behov infér nybyggnation och vid bedémning av vilka lokaler
som behdvs respektive kan avyttras. Det kan aven avspegla sig i viljan att samnyttja lokaler.

Fastighetségaren, Telge Fastigheter, har inget kostnadsansvar fér tomma lokaler dock har
bolaget ett uppdrag att kartlagga hur kostnadsansvar fér tomma lokaler hanteras i andra
kommuner och att det eventuellt kan bli aktuellt att framdver skriva in ett sddant ansvar i
avtalet mellan kommunen och Telge Fastigheter. Bolaget uppger att fraigan om tomma
lokaler lyfts i méten med verksamheter men att det aligger kommunstyrelsekontoret att styra
verksamheterna s att lokaler nyttjas mer effektivt. | intervjuer namns att det anda finns en
medvetenhet om ett kostnadseffektivt lokalutnyttjande i verksamheterna trots att en direkt
incitamentsstruktur saknas.

| den nya processen ska namnderna kunna tillgodorékna sig delar av det varde som skapas
nar de avstar eller lamnar tillbaka lokaler. Kommunstyrelsekontoret ar ansvariga att ta fram
riktlinjer for att detta sker men i dagslaget finns inte nagot forslag pa hur detta ska hanteras.
Enligt intervju pagar ett arbete med behovsinventering och identifiering av outhyrda lokaler
inom kommunens bestand. | inventeringen kartlaggs lokaler och delas in i olika kategorier
sasom avveckling och forsaljning. | arbetet ingar aven att kartlagga underhallsbehov. Enligt
uppgift har inventeringen bidragit till betydligt battre kunskap om lokalbestandet &n innan
inventeringen pabdrjades.

Vidare uppger intervjuade att det finns faktorer som forsvarar majligheterna for att na ett
effektivt samnyttjande av lokaler, exempelvis att lokaler begransas av detaljplaner eller
lagkrav vilket medfér att annan verksamhet inte kan bedrivas. | skollokaler ar det exempelvis
nodvandigt att bevara elevernas integritet om lokalerna ska anvandas till annat &n skolans
verksamhet. For att 6ka mojligheten till samnyttjande lyfts dels tillgangen till en lokalbank dar
kommunens lokaler sammanstélls och kontoren kan se vilka mdéjligheter som finns, dels ett
flexibelt tank i lokalutnyttjandet redan vid framtagandet av detaljplaner samt byggnationer.
Noterbart ar dock att det sker visst samnyttjande idag dar skolornas idrottshallar lyfts som
exempel.

5.1. Mal, resultatindikatorer och nyckeltal saknas i huvudsak

Det saknas faststéllda mal avseende lokalférsorjning av kommunala verksamhetslokaler. |
Telge Fastigheters affarsplan 20212025 framgar att kommunens bostadsmal om 20 000
nya bostader ar 2036 utgor bolagets fokusomrade. Den utokade befolkningsméangden
konstateras sannolikt innebara ytterligare behov av verksamhetslokaler pa ca 200 000 m2.
Utover det 6vergripande malet avseende bostader har vi i inte identifierat ytterligare
faststallda mal betraffande lokalférsorjning i aktuella och beslutade styrdokument. Da det
saknas faststallda mal saknas aven nyckeltal och indikatorer. | mal och budget 2021-2023
konstateras att Sodertélje vaxer och behdver utvecklas. Kommunen ska darav genomfora en
oversyn av lokalkostnader. Det ar dock otydligt vem som ansvarar for 6versynen eller nér
den ska ske.

Av Telge Fastigheters affarsplan 2022—2026 framgar att investeringsvolymen fér kommunala
verksamhetslokaler i kommunens mal och budget 2021 — 2023 &r drygt 1,4 mdr exKkI.
riskmedel. Budgetbeslutet 2021-2023 omfattar projektering och produktion av om- och
nybyggnadsprojekt for sju forskolor, tre grundskolor, tre storkok med matsal, tva idrottshallar,

7 Detta var dven en iakttagelse som gjordes i revisionsrapport nr 7 2019 — Granskning av investeringsprocessen.
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en fotbollshall, tva fritidsgardar, tre kulturhus, tva gruppboenden, ett dldreboende, ett
trygghetsboende, fyra kontor/driftenheter och tva parkeringsanlaggningar.

Intervjuade uppger att Telge Fastigheter har ett mal sedan 2021 att 6ka nyttjandegraden i
kommunala fastigheter som delats upp i tre delmal.® Det finns inga maltal for vad som ska
uppnas for att malet ska ses som uppnatt. Av det ramavtal som finns mellan Telge
Fastigheter och kommunen framgar att lokalbestandet, for att mojliggora jamforelser baserat
pa nyckeltal for kostnadseffektivitet, underhallsbehov och andamalsenlighet, ska indelas i
olika kategorier®.Vi har dock inte noterat att det finns faststallda nyckeltal for
kostnadseffektivitet.

5.2. Beddmning

Det saknas styrande incitament for att effektivisera lokalutnyttjandet. Var bedémning ar att
det, huvudsakligen genom att kommunstyrelsen tar alla lokalkostnader, saknas incitament for
verksamheterna att strava mot ett effektivt lokalutnyttjande. Vi anser darfor att
kommunstyrelsen bér skapa en struktur dar verksamheterna har incitament att effektivisera
sitt lokalutnyttjande.

| sammanhanget anser vi ocksa att kommunstyrelsen bor utveckla arbetet med mal och
nyckeltal for att kunna styra mot och ha méjlighet att utvardera om kommunen har en effektiv
lokalférsorjning. Vi noterar att det inte finns faststallda mal med tillhérande indikatorer
betraffande lokalforsorjningen. Vi bedomer att det &r en viktig del i framtagandet av den nya
lokalforsorjningsprocessen att sékerstalla att det finns faststallda mal och tillhérande
indikatorer och nyckeltal. Nyckeltal kan anvéandas i styrande, uppféljande och utvecklande
syfte. Av tidigare erfarenhet anvands styrande nyckeltal primért vid lokalanskaffningar och
kan exempelvis vara kopplad till en riktlinje om att investeringskostnaden inte far éverstiga
ett visst belopp. Uppfdljande nyckeltal anvands for att jamféra en kommuns utveckling éver
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 ndjdheten hos anvandaren
av fastigheten. Malformuleringar ar aven viktiga for att kunna ompréva och effektivisera en
arbetet.

Enligt lokalférsdrjningsprocessen ansvarar Telge Fastigheter for lokalforsorjningen av
verifierade behov vilket innebar ett samlat ansvar for att aktivt foresla I6sningar, optimera
lokalanvandningen och utvecklingen av lokalkostnaderna per anvandare/kund/brukare. Var
beddmning ar att bolagen bor uppratta tydliga mal for att utvardera hur val bolaget lyckas
med sitt ansvar. | detta sammanhang ar det dock viktigt att tydliggora att inte bolaget har
ensam radighet att styra dver exempelvis en optimerad lokalanvandning eller
lokalkostnaderna per anvandare/kund/brukare.

Det finns anda en medvetenhet kring lokalkostnadernas del av den totala budgeten och en
stravan efter att effektivisera lokalutnyttjandet i syfte att kunna prioritera andra delar av
verksamhetens ansvarsomraden. Vi ser positivt p4 att Telge Fastigheter har paborjat arbetet
med behovsinventering av lokaler.

8 1. Vakanta ytor i kommunalt klassificerade fastigheter som kommunen inte hyr idag. 2. Vakanta ytor som
kommunstyrelsens kontor hyr idag (men som inte nyttjas av nagon verksamhet) 3.Vakanta ytor i kommunalt
klassificerade fastigheter som kommunen hyr idag (”dolda vakanser”).

9 Férskolelokaler, grundskolor, gymnasium, dldreomsorg, évrig omsorg, férvaltningslokaler och évriga lokaler.
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6. Uppfdljning saknas avseende lokalkostnader och
lokalutnyttjande

Det sker ingen uppféljning avseende lokalkostnader och lokalutnyttjande inom
lokalforsdrjningsprocessen. Det finns inte heller ndgot systematiskt arbetssatt for att
sékerstélla en god effektivitet i kommunens lokalutnyttjande.

6.1. BedOmning

Var bedémning ar att bristen pa uppféljining av effektiviteten i lokalkostnader och
lokalutnyttjande samt brist pa analys i syfte att sékerstélla en god effektivitet delvis grundar
sig i att det har saknats en tydlig styrning i form av faststallda mal och nyckeltal att styra mot
och folja upp. Var bedémning ar att kannedom om hur lokaler nyttjas, deras
verksamhetskapacitet samt fastighetens tekniska status ar grundlaggande for att kunna
matcha verksamheternas behov av lokaler med lokaltillgangen. Det ar aven en forutsattning
for att kunna ta hjalp och inspiration fran andra kommuners arbete. Vi bedomer darfor att det
ar av stor vikt att lokalférsorjningen gors uppféljningsbar men att det forutséatter att det forst
beslutats om mal och nyckeltal att félja upp.
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7. Svar pa revisionsfragor

Nedan besvaras granskningens revisionsfragor.

Revisionsfraga

Finns det en dokumenterad och
aktuell lokalférsérjningsprocess
som bidrar till ett effektivt
lokalutnyttjande?

Tillampas i sa fall denna
processbeskrivning?

Finns det en fungerande
samverkan mellan kommunala
verksamheter och Telge
Fastigheter for planering pa
l&ng sikt och ett effektivt
utnyttjande av befintliga lokaler?

Gors tillrackliga prognoser
avseende framtida lokalbehov?

Svar

Delvis. Vid tiden for granskningen implementerar
kommunen en ny lokalférsérjningsprocess.
Processen finns dokumenterad och ar férankrad i
koncernen men har @nnu inte faststallts av
fullméktige. Vi bedémer att processen kommer
addera flera viktiga delar i kommunens
lokalforsorjning som 6kar majligheterna att na ett
effektivt lokalutnyttjande.

Arbete enligt den nya lokalférsorjningsprocessen
har pa bérjats men processen tillampas annu inte i
sin helhet. Kommunen befinner sig i ett mellanlage
mellan det gamla och det nya arbetssattet vilket
ibland skapar otydlighet kring arbetssétt och
beslutsvagar.

Delvis. Forhallandet mellan kommunen och Telge
Fastigheter regleras av ett ramavtal. Ramavtalet
ar inte anpassat efter den nya
lokalférsorjningsprocessen och behover
uppdateras.

Samverkan mellan de kommunala
verksamheterna och Telge Fastigheter uppges
fungera val. Det finns dock delar kopplat till den
nya lokalférsorjningsprocessen, och de
forandringar i roller, ansvar och mandat som den
ger upphov till, dar samverkan behover tydliggéras
for att forbattra forutsattningarna att na ett effektivt
utnyttjande av befintliga lokaler. Vidare finns det
mojlighet att tydliggora ansvar och roller i
reglementen for att mojliggéra en battre
samverkan.

Delvis. Kontoren genomfor prognoser éver sitt
framtida lokalbehov i lokalbehovsplaner som
grundar sig pa befolkningsprognosen. Det saknas
dock riktlinjer for planernas innehall. Genom
kommunens nya lokalférsérjningsprocess ska
arbetet struktureras genom kommande
sammanstéllning av lokalbehovsplanernai en
lokalresursplan. Lokalresursplaneringen ska utga
fran verksamheternas behov, resurser och de
gemensamma ekonomiska forutsattningarna. De
langsiktiga behoven av lokaler for kommunal
service utgar fran den férvantade
befolkningsutvecklingen i kommunen och den
egna ambitionen om exploatering pa 15 ar.
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Vidtas atgarder for att
effektivisera lokalutnyttjandet?

Foljs effektiviteten i
lokalkostnader och
lokalutnyttjande upp och
analyseras detta i syfte att
sakerstélla en god effektivitet?

Delvis. Att ta fram en ny process for att arbeta
med kommunens lokalférsorjning ar en atgard for
att effektivisera lokalutnyttjandet. En intern
utredning har konstaterat att kommunkoncernens
resurser inte utnyttjas effektivt i lokalfragor, vilket
paverkar mojligheten till en effektiv
lokalférsorjning. Vi noterar att det kvarstar mycket
arbete och manga delar i processen innan den &r
gallande i alla delar.

| granskningen beskrivs det faktum att
kommunstyrelsen fullt ut kompenserar ndmnderna
for tillkomna kostnader vid nybyggnation som en
faktor som motverkar ett effektivt lokalutnyttjande.
Detta ar ett forhallande som inte férandras i och
med inforandet av den nya processen. Det finns
inte heller ndgon styrning av
lokalférsérjningsprocessen genom mal och
nyckeltal.

Nej. Det sker inte ndgon uppfdljning avseende
lokalkostnader och lokalutnyttjande inom
lokalférsorjningsprocessen. Det har inte funnits
nagot systematiskt arbetssatt for att sakerstalla en
god effektivitet i kommunens lokalutnyttjande.
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Bilaga 1 Kallforteckning
Intervjuer

Ekonomidirektor (faktakontroll)

Investering- och lokalférsorjningschef, Kommunstyrelsekontoret
VD, Telge Fastigheter

Projektchef, Telge Fastigheter

Fastighetschef, Telge Fastigheter

Ekonomichef, Telge Fastigheter

Ekonomichef, Omsorgskontoret

Lokalcontroller, Omsorgskontoret

Ekonomichef, Utbildningskontoret

Lokalstrateg, Utbildningskontoret

Dokument

Arsredovisning och koncernredovisning 2020, Telge Fastigheter AB

Affarsplan 2022-2026, Telge Fastigheter AB

Affarsplan 2021 — 2025, Telge Fastigheter AB

Innehallsférteckning for kommande investeringshandbok

Investeringspolicy for Sodertélje kommunkoncern 2020

Delarsrapport 2021, Kommunstyrelsen

Delegationsordning, Kommunstyrelsen

Lokalbehovsplan 2023-2032, Utbildningskontoret

Rapport - Utveckla investeringsprocessen, 2017-11-06, KS 17/334

Mal och budget 2021-2023 samt bilagor, Sodertalje kommun

Delarsrapport - kommunstyrelsens uppsiktsplikt Avseende namndernas
delarsrapportering per 31 augusti 2021

Vakansrapport 2021-11-30, Telge Fastigheter AB

Rapport — Befolkningsprognos 2021-2035

Utbyggnadsscenarier

Utbyggnadsscenario 1ag; bostadsbyggande med beraknat fardigstallandear, 2021-
2035

Utbyggnadsscenario hdg; bostadsbyggande med beraknat fardigstallandear, 2021-
2035

Verksamhetsplan 2021, Kommunstyrelsen

Ramavtal — avseende hyr av icke-kommersiella lokaler och dartill kopplade fragor.
Telge Fastigheter AB och Sodertalje kommun

Tillaggsavtal - Telge Fastigheter AB och Sddertélje kommun

Tillaggsavtal 2 - Telge Fastigheter AB och Sddertélje kommun

Reglemente, Kommunstyrelsen

Presentation Lokalstyrning 2021

Bolagsstyrningsrapport 2020, Telge Fastigheter AB
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