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Sammanfattning

Vi har av Sollefted kommuns revisorer fatt i uppdrag att éversiktligt granska
effektiviteten i kommunens fastighetsforvaltning. Uppdraget ingdr i revisionsplanen for
ar 20109.

Var sammanfattande bedémning ar att kommunstyrelsen och Solatum Hus & Hem AB
inte fullt ut utdvar en tillracklig styrning, samordning och uppfdljning dver férvaltningen
av kommunens och bolagets agda fastigheter. Bedémningen grundar sig pa foljande
iakttagelser och bedémningar:

Det finns till viss del finns forutsattningar for en samordnad och effektiv fastighets-
forvaltning i kommunkoncernen genom &gardirektiv och bolagsordning. Avsikterna
i dessa foljs dock inte fullt ut och det saknas en gemensam struktur fér hantering
av lokalfragorna.

Det finns en problematik kring férdelningen av fastighetsbestandet idag. Fram-
forallt genom att de avsikter som anges i agardirektivet gallande att samordning
mellan resurser inom kommun och bolag inte efterlevs.

Det finns former for dialog och kommunikation kring underhall och planering av
underhall. Vi anser dock att formalian kring dialog och kommunikation ar ganska
sparsam och det finns méjligheter och behov av utveckling och starkt samverkan.
Det finns delvis dubbla organisationer inom fastighets- och lokalomradet inom
kommunkoncernen. Dialogen och formella samt praktiska strukturer for att
mdjliggéra gemensam planering och resursnyttjande ar i nulaget valdigt
begransade

Gréansdragningen mellan hyresgasterna och fastighetsbolaget fungerar inte
optimalt.

Ansvarsférdelningen gallande projektering vid nybyggnation ar tydlig men vid en
eventuell 6versyn av projektorganisationen kan rollerna for projekt klargéras i en
projektstyrningsmodell.

Majligheter for langsiktiga atgarder &r relativt sma. Lokalférsorjningsplanen
innehaller konkreta atgarder for en avsevart kortare tidsperiod an vad planen
omfattar, revideringar eller beslut om ny plan har inte fattats under tidsperioden

Utifran granskningen lamnar vi féljande rekommendationer:

Se over avtal for fastigheter. Eventuella gransdragningslistor bor bifogas.
Underhallsplaner — mer forutsagbarhet kring underhallet. Exempelvis nar ett
underhall skjuts pa framtiden.

En tydlig och gemensam projektledningsmodell for hela kommunkoncernen bor tas
fram.

Budgetprocessen bor ses dver utifrdn de behov som finns for verksamhetslokaler
inom Solatum Hus & Hem och inkludera processer for att fanga upp dessa behov.
Skapa en tydlig bestallarstruktur med prioriteringsordning kopplad till
bestéllningsmallar m.m.

Utreda gransdragningen mellan kommunens och bolagets framtida ansvar.
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Bakgrund

Vi har av Sollefted kommuns revisorer fatt i uppdrag att éversiktligt granska
effektiviteten i kommunens fastighetsforvaltning. Uppdraget ingér i revisionsplanen for
ar 20109.

Solatum Hus & Hem AB forvaltar, pd uppdrag av kommunen, vissa kommunagda
skolor och forskolor, brandstationer, kommunhuset, muséet/bibliotekshuset,
foretagshuset samt en del andra fastigheter. Bolaget hyr fastigheterna av kommunen
och hyr sedan tillbaka. Andra fastigheter forvaltas av kommunen som svarar for
underhall och drift av dessa, vilket innebéar att det i vissa delar finns parallella
organisationer.

Det finns en fastighetschef, en fastighetssamordnare och tva projektledare
(befattningarna benamns idag byggsamordnare och VVS ingenjor) anstéllda inom
kommunen, men externa projektledare anlitas vid storre projekt. Projektering och
upphandling av bade nybyggnation och stérre underhallsatgarder kan ske av bade
kommunen och bolaget.

En gransdragningslista finns géllande hyresgéastens respektive hyresvardens ansvar.

Sollefted kommuns revisorer bedomer att med hansyn till flodet med olika
arbetsprocesser och att flera aktorer ar inblandade i fastighets- och
lokalforsorjningshanteringen inom kommunen sa finns det risk for minskad transparens
och effektivitet inom fastighetsforvaltningen.

Det féorekommer med anledning av ovan namnda arbetssatt ett omfattande fléde av
handlingar. Handlingar kan upprattas, inkomma samt férvaras pa manga olika satt
vilket i sig innebar en risk for att kommunen inte klarar att uppratthalla en god
offentlighetsstruktur. Att rutinerna fungerar &r vasentligt for att kommunen ska klara att
lAmna ut allmanna handlingar enligt lagstiftningen samt i évrigt ha effektiva rutiner som
stddjer arendehanteringen.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen och fastighetsbolaget
Solatum Hus & Hem AB utdvar en tillracklig styrning, samordning och uppféljning éver
férvaltningen av kommunens och bolagets &gda fastigheter.

Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

— Finns forutsattningar for en samordnad och effektiv fastighetsforvaltning i
kommunkoncernen som helhet?

— Hur ser fordelningen av fastighetsbestandet ut mellan kommunen och
fastighetsbolaget?

— Hur ser budgetprocessen ut avseende lokaler?
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— Hur ser ansvarsfordelningen ut vad avser framtagande av underhallsplaner?
Samordnas underhallsgarder mellan de fastigheter som férvaltas av kommunen

respektive bolaget?

— Hur samordnas kompetens mellan kommunen och fastighetsbolaget?

Exempelvis projektledning.

— Fungerar gransdragning mellan hyresgasterna och fastighetsbolaget optimalt?
— Hur ser ansvarsférdelningen ut gallande projektering av nybyggnation?

— Hur sker samordningen mellan hyresgésterna och Solatum Hus & Hem AB vad

avser langsiktiga atgarder i fastigheterna?

Granskningen galler ar 2019.

Revisionskriterier

Vi har bedomt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen
— Budget- och investeringsprocess

— Investeringar av storre vikt eller principiell beskaffenhet

— Projektstyrningsprocess

— Bolagsordning och agardirektiv for Solatum Hus&Hem AB
— Tillampbara interna regelverk, gransdragningar, policys och beslut som ror

granskningsomradet

Metod

Granskningen har genomfdrts genom:

Intervjuer med:

Kommunstyrelsens ordférande
Kommundirektor

Ekonomichef

VD for Solatum Hus & Hem
Styrelseordférande Solatum Hus & Hem
Verksamhetschef for- och grundskola
Verksamhetschef aldreomsorg

Teknisk chef

Fritidschef

Chef for kontors- och fastighetsverksamhet
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Foéljande dokument har granskats:

Bolagsordning Solatum Hus & Hem, senast reviderad av
kommunfullméktige 2016-04-25

Gransdragningslista Solatum Hus & Hem AB/ Solleftea kommun

Gransdragningslista Solatum Hus & Hem AB/ Solleftea kommun,
aldreomsorg

Lokalférsorjningsplan 2012, faststalld av kommunstyrelsen 201-02-07
Styrdokument, ekonomi- och verksamhetsstyrning i Sollefted kommun

Agardirektiv for Solatum Hus & Hem AB, senast reviderad i fullmaktige
2017-06-26

Overgripande verksamhetsplan med budget 2019-2021

Alla intervjuade har givits mojlighet att faktagranska rapporten.
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Styrande dokument

Lokalférsoérjningsplan

For granskningen har vi tagit del av kommunens Lokalférsdrjningsplan som faststélldes
av kommunstyrelsen 2011-02-07. | planen redovisas lokaler for respektive verksamhet
och det prognostiserade lokalbehov man ser fér aren 2010-2020.

Lokalforsorjningsplanen omfattar samtliga verksamhetslokaler som ags eller hyrs av
kommunen och syftet med planen ar en del i att effektivisera lokalanvandningen for
kommunkoncernen som helhet.

Dokumentet redovisar lokalbehov i ett nulage med utblick éver perioden fram till &r
2020. Redogdrelser kring investeringsbehov och avvecklingsbehov finns med liksom
vissa underhallsatgarder. Befolkningsprognoser ligger till grund for framrakningarna av
behovsutvecklingen inom verksamhetslokaler.

| lokalférsorjningsplanen anges mal/direktiv for lokalférsorjning och lokalanvandning i
kommunen.

"Kommunens behov av lokaler ska tillgodoses dels genom eget &gande och dels
genom inhyrning. Vid nytt eller &ndrat lokalbehov ska alltid provning ske av vad
som ar mest kostnadseffektivt med beaktande av den tid lokalbehovet galler.
Malet ar att astadkomma flexibilitet och handlingsfrihet vid forandrade behov i
verksamheter.

Kommunen ska endast dga fastigheter som anvéands for den egna verksamheten.
Undantag kan goras for bevarade av fastigheter med kulturhistoriskt varde.”

For sakerstallande av arbetssatt utifran behoven och den politiska vilja som
redovisas i lokalférsorjningsplanen sa anges funktionaliteten for
kommunstyrelsen och fastighetssamordnaren i det inledande kapitlet till planen.

Agardirektiv for Solatum Hus&Hem AB

| Agardirektiven for Solatum Hus&Hem anges att bolaget ska tillhandahalla bra
bostadslagenheter och lokaler med rimliga hyresnivaer forenat med ett bostadssocialt
ansvarstagande genom att:

— tillgodose att bostader och lokaler finns att tillga pa konkurrenskraftiga villkor
och till god kvalitet,

— erbjuda bostader anpassade for olika faser i livet, t.ex. studentbostader,
sarskilda boenden och trygghetsbostader,

— arbeta sa kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alternativ pa
bostadsmarknaden,

— utveckla mervarde for boende och verksamhet genom mdjlighet till tillval, ny
teknik samt tjanster,

— ta ett sarskilt ansvar for kommunens skyldighet att tillhandahalla bostader for
personer som annars kan ha svarigheter pa bostadsmarknaden,

— verka for en effektiv energianvandning och begransa miljdavtryck.
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| agardirektivet anges aven att bolaget ska bereda fullmaktige maojlighet att ta stallning
innan beslut tas i verksamheten som ar av principiell betydelse eller annars av storre
vikt. Exempelvis investeringsbeslut av storre omfattning och med langsiktig vasentlig
inverkan pa bolagets ekonomi och verksamhet, planer pa ny eller andrad inriktning av
bolagets verksamhet eller bildande eller forvarv av féretag. Vidare anges att kommun-
och bolagsledningen kontinuerligt ska samrada genom presidieéverlaggningar.

Bolagsordning for Solatum Hus&Hem AB

Bolagsordningen antogs av kommunfullméaktige ar 2016. Av bolagsordningen framgar
att &renden av storre vikt eller principiell beskaffenhet ska lyftas for beslut i kommun-
fullmaktige. Vidare framgar att kommunstyrelsen har inspektionsratt vilket medger
ratten att ta del av bolagets handlingar och rékenskaper sam att i évrigt inspektera
bolagets handlingar.

Beddtmning

Forutsattningarna som anges i ett agardirektiv ar det dvergripande paraplyet som ska
genomsyra all verksamhet som berérs av direktivet. Agardirektiv samt bolagsordning
anger kommunfullmaktiges avsikt med funktionaliteten i bolaget. | &gardirektiven anges
tydligt att det finns en gemensam stravan efter att inte bygga upp dubbla organisationer
och att samordning ska ske mellan kommunen och bolaget géllande rutiner, ekonomi
och personal.

For att det ska bli verkstéllighet och for att dessa avsikter ska kunna efterlevas i
praktiken sa kravs konkretisering i form av 6vriga styrdokument som beskriver
arbetsprocesser baserade pa avsikt och funktion i &gardirektiv och bolagsordning.

Lokalférsorjningsplanen ar ett verktyg som har mojlighet att tdcka in stora delar av
lokalférsorjningsomradet. Det ar viktigt att sakerstalla gemensamma former for
lokalplanering, aterrapportering, budgetarbete och mgjligheter till projektledning. Det ar
alla dokument och arbetsprocesser som pa olika satt styr och paverkar arbetet i
Solatum.

Av lokalférsorjningsplanen framgar framférallt tva huvudprinciper som ska beaktas vid
lokalforsorjningsfragor i Sollefted kommun: kostnads- samt tidsaspekten.

Det innebar att ett politiskt stallningstagande har gjorts dar lagsta pris ska géalla som
huvudurval for om en atgard ar prioriterad tillsammans med hur bestandigt behovet av
lokalférandringen ar. Denna prioritering bor vara styrande i alla beslut rérande
lokalforsorjning.

Lokalforsorjningsplanen ar antagen ar 2011 och ska gélla for tio ar (aren 2010 — 2020).
Tidsperioden ar omfattande men bedéms som helt relevant for dokumenttypen. | en
lokalforsorjningsplan ingar mer kortsiktiga samt mer kortsiktiga delar varfor struktur for
uppfdljning, revidering och majlighet till politiska beslut ar av vikt.

Darutodver noterar vi att det saknas struktur for uppfoljning i lokalférsorjningsplanen.

De planerade lokalatgarder och planerade lokalférandringar baseras pa behov som
prognostiseras genom befolkningsutvecklingskurvor och kostnadsredovisningar. De
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atgarder som anges i den lokalférsérjningsplan som ar nu gallande &r konkretiserade
framst fram till & 2012 med en utblick som stracker sig fram till ar 2015.

Det innebar att inga nytillkomna berékningar finns redovisade i den gallande
lokalforsorjningsplanen. Da det saknas aterrapporteringsstruktur eller beslut om
revideringsintervall s ar risken att dokumentet snabbt blir daterat och saknar funktion
Overhangande.

Den samlade bedomningen &r att Sollefted kommun behdover félja de avsikter som
anges i antaget agardirektiv och skapa en gemensam struktur for hantering av
lokalfragorna. Genomgang av lokalférsérjningsplanen ar nodvandig. | fortsatt arbete ar
det viktigt att sakerstalla gemensamma former for lokalplanering, aterrapportering,
budgetarbete och mdjligheter till projektledning.



KPMG'

Sollefted kommun
Granskning av effektiviteten inom forvaltningen av fastigheter

2020-01-17

Resultat av granskningen

Fordelning av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet ar fordelat mellan kommunen och bolaget Solatum.

Bolaget ar i huvudsak &gare till bostadslagenheter men &ager aven nagra
verksamhetslokaler. Sollefted kommun ager merparten av sina verksamhetslokaler.
Solatum har merparten av kommunens samlade ansvar for lokalférvaltning.

Solatum Hus & Hem

Bolaget ager bostadslagenheter, tva grundskolor samt elva sarskilda boenden varav
sex aldreboenden som kommunen blockhyr. Bolaget har i uppdrag att forvalta de
kommuné&gda lokalerna forutom fritidsforvaltningens lokaler.

Bolagets forvaltning av fastigheter delas in i kategorierna:
* Fastigheter agda av Solatum,
* Inhyrda fastigheter dar kommunens forvaltning ar agare.
* Forvaltande inom kategorin “blandade fastigheter”

« Hemfosa ar till del extern fastighetségare for vissa lokaler som forvaltas av
Soltum.

Solleftea kommun

Kultur- och fritidsavdelningen ansvarar for kommunens fritidsfastigheter, sa som
ishallar och badhus. Verksamheten hyr gymnastikhallar av bolaget och fastigheter for
kulturverksamheten.

VA-verksamheten &ger och forvaltar vattenverk, avloppsreningsverk samt
pumpstationer.

Kommunen ager 11 grundskolor och 6 forskolor som kontors- och
fastighetsverksamheten ansvarar fér som hyresvard. Utbildningsverksamheten
disponerar lokalerna och bedriver verksamhet dar som hyresgéast. Utdver dessa och de
tva skolor som bolaget ager hyr kommunen aven en lokal for forskola av en forening.

Att fordelningen av fastighetsbestandet idag inte ar renodlat beror pa fler faktorer fran
tidigare. Bland annat beslutade kommunen att bolaget skulle bygga tva grundskolor,
vilket lett till att de idag fortfarande ager skolorna.

Bade bolaget och forvaltningen uppger att den icke renodlade fordelningen idag
upplevs leda till férvirring om vem som &r fastighetsdgare och vem som
verksamhetsforetradare ska vanda sig till vid behov av hjalp med fastigheterna.

Gransdragningslista

Mellan Solatum Hus & Hem och verksamheten foér de séarskilda boendena finns en
gransdragningslista daterad 2015-10-26. | gransdragningslistan tydliggoérs vad
hyresvarden och hyresgasten har ansvar for gallande lokalen. Gransdragningslistan
beror skotsel samt avhjalpande underhall av mark och tomt, byggnader, lokaler,
verksamhetsanknuten fast utrustning, 16s verksamhetsutrustning,
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avdelningstvattstugor, utrustning i pentry och personalrum, vatten och aviopp,
kyla/varme, ventilation, central-gas, el samt tele.

En brist med att olika verksamheter ager fastigheter ar enligt intervjuade att
fastighetsjuridiska fragor latt gloms bort. Bland annat &ar det svart att ha 6verblick dver
bland annat avtal och bindande juridiska dokument da det finns flera arkiv och det finns
en osakerhet var fragorna har behandlats tidigare.

En annan brist &r att fel person kan underteckna avtal. Aven stora beslut som inkép
och avyttringar sker utan riktlinjer eller strategi. Upplevelsen ar att processen paverkas
negativt av att fastigheterna &gs av olika delar i kommunen och otydlighet kring ansvar
uppstar.

41.1 Beddmning

Var bedémning ar att problematik finns kring férdelningen av fastighetsbestandet idag.
Dels genom att de avsikter som anges i agardirektivet som namndes i foregaende
beddmningskapitel gallande att samordning mellan resurser inom kommun och bolag
inte efterlevs.

For att skapa sakra rutiner kring undertecknande av avtal och beslut om inkép och
avyttringar bor en genomgang av attestforteckningar, delegeringsordningar samt
politisk vilja och fortroende genomforas.

Gemensamma strukturer for att hantera fastighetsfordelning inom kommunal
forvaltning och bolag ar en vag framat for starkt intern kontroll, god ekonomisk
hushallning och verksamhetsstyrning.

4.2 Forutsattningar for en samordnad och effektiv
fastighetsforvaltning
I kommunens lokalférsorjningsplan beskrivs kommunstyrelsen roll for
lokalforsorjningsplanering.
Enligt planen &r kommunstyrelsens roll att:

- Ha ett samlat grepp om kommunens framtida behov av lokaler.
- Tanitiativ till samordning och effektivisering av lokalanvandning.

- Tanitiativ till utredningar och projekt med syfte att forbattra och effektivisera
nyttjandet av lokalerna.

- Utifran beslutsunderlag besluta om férandringar.

Fastighetssamordnarens roll ar enligt lokalférsérjningsplanen att:
- Svara for "lokalbanken”

- Svara for Lokalférsorjningsplanen och genomfora erforderliga utredning och
analyser.

- Foresla samordning och effektivisering av lokalanvandning.
- Folja upp nyttjandet, kvaliteten och kostnaderna for lokalerna.
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- Leda forstudier och lokalprojekt.
- Utarbeta beslutsunderlag till kommunstyrelsen.

- Utveckla rutiner for samordning och samplanering av lokaler i samverkan mellan
kommunledning och verksamheter.

- Vara radgivare i lokalfragor

Enligt Solatum Hus & Hems bolagsordning har bolaget till foremal for sin verksamhet
att inom Sollefted kommun forvarva fastigheter eller tomtrétt for att uppfora och forvalta
bostadshus med tillhdrande lokaler och dartill hérande kollektiva anordningar. Bolaget
far aven aga och forvalta andra lokaler for kommunens behov. | bolagets agardirektiv
anges att bolaget och kommunens gemensamma stréavan ar en samordning av rutiner
och system, géllande bland annat ekonomi, personal och upphandling. Bolaget och
kommunen ska vidare gemensamt verka for ett gott informationsutbyte och na ett
effektivt resursutnyttjande inom kommunens samlade verksamhet oavsett
organisationsform och pa sa satt undvika att onddiga dubbelresurser byggs upp.

Intervjuade anger att det i nuvarande organisation boér finnas forutsattningar for en
samordnad lokalférsérjning. Daremot bér kommunikationen och samverkan mellan
bolaget och kommunen forbattras for att Oka effektiviteten inom fastighetsforvaltningen
i koncernen. Onskan finns aven att skapa tydligare skiljelinjer mellan ansvar for
bostader och verksamhetslokaler. Det finns dven ett behov av 6kad samordning mellan
de kommunala verksamheter som ager fastigheter.

Representanter fran bolaget 6nskar en narmare dialog med kommunens
fastighetssamordnare kring prioriterade behov.

Beddmning

Av dokumentationen i lokalférsorjningsplanen framgar inte nagon struktur eller rutin for
uppfdljning av lokalférsdrjningen.

Var bedémning ar att det vore ett stod for forvaltning och bolag vid arbetet och
samarbetet med lokalférsorjningsfragor.

Lokalférsorjningsplanen anger mycket évergripande kommunstyrelsens- respektive
fastighetssamordnares roll for lokalférsorjningsfragor. De uppgifter som &r delegerade
till fastighetssamordnaren bor enligt var bedomning kopplas till en gemensam struktur
kring rollen och de rutiner som hor till. Hur lokalbanken fylls p& och revideras, hur
lokalbehov tas om hand och beddéms, hur arenden formaliseras och lyfts till nAmnd och
sa vidare.

| lokalférsdrjningsplanen beddémer vi att det saknas strukturer for att operativt arbeta
med lokalfrdgor pa olika nivaer fran den minst verkstallande lokalatgarden till den mest
omfattande strategiska lokalinvesteringen.

Vi beddmer att lokalforsorjningsplanen skulle behéva utékas med kapitel foér operativa
roller narmast verksamhetsbehoven som kan fanga de dagliga fragestéllningarna fran
verksamheterna. Via lokalsamordnare som kan ta emot behov av lokalférandringar i
form av forandringar i omfattning, funktion och lite mer funktionspaverkande
lokalatgarder. Utdver dessa funktioner bor aven en niva for att fanga mer omfattande
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behov av férandringar, s& som oplanerade behov av mer omfattande underhall och
investeringar. Sadana funktioner kan benamnas exempelvis lokalstrategisk grupp och
utgoras av representanter fran samtliga forvaltningar och i Sollefteas fall aven bolag,
garna inom ledningsorganisationen. De darenden som nar till den strategiska gruppen
kommer till stor omfattning aven att paverka budgetarbetet genom askanden och
investeringsbeslut med mera.

En sadan ansvars- och rollstruktur i en lokalférsérjningsplan behéver ha en
gransdragnings- och rollbeskrivningsnyckel kopplad till sig for att sortering av arenden
ska kunna goras till ratt niva samt att ratt roller tar hand om arenden och lamnar vidare
arenden for politiskt beslut vid vissa nivaer av komplexitet, ekonomisk omfattning eller
beddmd vikt for kommunkoncernen.

En ansvars- och rollstruktur i en lokalférsorjningsplan innebéar att sortering av arenden
blir mojlig och majlighet att avskriva de atgarder som bor avskrivas, utfora de som ska
utféras och lyfta det som ska lyftas uppat i beslutsstrukturen. En saddan struktur kan
laggas in i lokalforsdrjningshandbok eller liknande styrande dokument i
lokalférsorjningsprocessen.

Exempel pa hur sortering av arenden sker i en lokalforsorjningsprocess visualiseras i
bilden. Varje beslutsniva bor kopplas till nedtecknade kriterier for sortering av arenden.

Politisk beslutsniva

4.3 Budgetprocessen

Vid intervjuer framkommer att budgetprocessen avseende kommunagda lokaler
inkluderas i kommunens dvergripande budgetprocess.

Kommunens budgetprocess ser ut som féljande:

Oktober/november:
Omvarldsanalys/preliminara budgetdirektiv
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Februari:

Fordjupad bokslutsanalys/investeringsbehov (revidering direktiv)

April:

Verksamhetsgenomgéangar behov/utmaningar utifran direktiv (egentliga
budgetberedningen)

Budgetberedningens besluts-/forhandlingsdag

Juni:

Budgetbeslut i KS/KF

Fastighet- och kontorsservice identifierade investeringar tas med till férdjupad
bokslutsanalys/investeringsbehov som sker i budgetprocessen i februari manad. P& sa
satt ar investeringsbehovet inkluderat i budgetberedningens besluts-/férhandlingsdag i
maj manad.

Enligt uppgift identifierar alla verksamheter sina underhallsbehov i de fastigheter som
kommunen ager och utifran det far respektive verksamhet prioritera underhall mot
andra budgetposter. Extra medel for underhall delas inte ut. Har har det under
sakgranskningsprocessen lamnats uppgifter som motsager processen kring att varje
verksamhet identifierar sina respektive underhallsbehov. Vid genomgang och
revidering av lokalforsorjningsprocessen och fortydligande av densamma sa bor denna
fraga lyftas och struktureras.

Vid intervjuer framkommer att bolaget inte fullt ut inkluderas i kommunens
budgetprocess, utan arbetar pa egen hand med att férdela sin budget. Bolagets
ersattning fran kommunen avseende underhall av lokaler utgar fran ett faststallt
kvadratmeterbelopp. Enligt intervjuade fordelar bolaget sin budget utifran prioriterade
behov och resultatet presenteras for kommunen.

Aven om samverkan férekommer s& anges att behov av 6kad samverkan finns.

Beddmning

Den fordelning som enligt intervjuer finns for typen inhyrda fastigheter baseras pa att
medel tillférs bolaget baserat pa underhallskostnad per kvadratmeter. Det &r en
standardiserad mall som innehaller stort matt av forutsagbarhet och som syftar till att
tacka behov av underhall 6ver tid.

Var bedémning &r att modellen innebar en viss trygghetsaspekt vad det galler den
ekonomiska planeringen inom bolaget.

Mallen kan i vissa aspekter betraktas som enkel och skulle i vissa fall kunna ha vissa
brister d& den kan vara alltfér standardiserad och inte uttrycker de verkliga lokalbehov
som finns i form av underhall éver tid for bolagets del. Mallen kan ses 6ver vid behov
samt nyttjas for flera fastighetstyper framéver.

Att bolaget inte inkluderas mer aktivt under budgetprocessen redan fran det att
askningar diskuteras och motiveras medfor konsekvenser. En budgetprocessmodell likt
den som anvands for fastighetsforvaltningen (dar lokaler inkluderas i kommunens
overgripande budgetprocess) vore fordelaktig for kommunen for att fa ett helhetsgrepp
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om lokalomradet. De lokaler som driftas av bolaget bor inkluderas i en sddan
behovsanalys.

En generell beddmning &r att utveckling av budgetprocessen bor ske genom
samverkan. Samverkan ar ett nyckelord for Sollefted kommuns utveckling generellt.
Underhallsplanering kopplad till investeringar ar ett identifierat utvecklingsomrade inom
budgetering. Strukturer for intern kontroll sa att det skapas en trygghet med de
ekonomiska medel som bolaget far ar ett annat viktigt utvecklingsomrade.

Ansvarsférdelning gallande underhallsplaner

Idag &r det bolagets ansvar att ta fram underhallsplaner for det I6pande underhallet och
fastighets- och kontorsservice beslutar om planerat underhall och investeringar.
Onskan finns att en projektledare ska driva och samordna underhallet och
investeringar.

Enligt uppgifter traffar personal fran fastighet- och kontorsservice representanter fran
verksamheterna och diskuterar underhallsbehovet och tar fram en priolista. Den
kommuniceras sedan enligt uppgift med bolaget.

Har finns aven information om att processen behdéver formaliseras ytterligare och
anvandas pa ett tydligare satt da det infor 2018 kravdes andra uppsdkande och
efterforskande atgarder fran andra funktioner &n dem namnda ovan for att fa ett grepp
om underhallsbehovet.

Vid intervjuer framkommer att dialogen avseende underhallsplanering mellan fastighet-
och kontorsservice och bolaget idag kan forbattras. Det finns planer pa att 6ka
samverkan genom att ordna méten varannan manad dar underhall och investeringar i
fastigheter diskuteras.

Beddmning

Vi bedémer att det finns former for dialog och kommunikation kring underhall och
planering av underhall.

Vi anser dock att formalian kring dialog och kommunikation ar ganska sparsam och det
finns mojligheter och behov av utveckling och starkt samverkan.

Underhallsplaneringen ar behjalpt att ske som en del i den totala planeringen av
lokalbehovet dar perspektivet bade behandlar behovet idag och framat.

Forslag pa struktur for att skapa goda majligheter till verkstallighet och funktionalitet
inom lokalférsorjningsomradet:

« Rutiner for lokalbehov och behov av underhall i befintliga verksamhetslokaler
presenteras i samband med den kommungemensamma askandeprocessen.
Det skulle innebéra att behov och dskanden ar med fran borjan inom hela
lokalomradet for den 6vergripande budgetprocessen. Ett sddant arbetssatt
forutsatter i sin tur strukturer for dialog mellan verksamheterna.
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« Formalisering av kommande underhéllsbehov pa kommunkoncernsniva for att
skapa goda beslutsunderlag. For att underlatta den samlade
underhallsplaneringen sa bedomer vi att det arbetet bor ske utifran prioriteringar
som kan genomforas utifran politiskt antagna och faststallda principer.

« For att starka det politiska fortroendet for planerings- och investeringsarbetet
kopplat till lokaler sa kopplas prioriteringsarbetet baserat pa de politiskt antagna
principerna i nasta steg till internbudget. Aterkoppling sker férslagsvis i
delarsrapport och arsredovisning.

Samordning av kompetens mellan kommunen och
fastighetsbolaget

Inom bolaget anger intervjuade att det finns en kompetensbrist. Bland annat har inte
kompetenskrav stéllts vid tidigare rekryteringar, vilket har lett till att personalen inte kan
utéva arbetsuppgifterna korrekt och klagomal skickas fran verksamheterna som hyr
lokalerna. De intervjuade anser att en kompetenshdjning bland bolagets personal hade
Okat effektiviteten hos bolaget.

Inom bolaget finns ingen projektledare fér byggnationsprojekt anstalld, utan den rollen
har VD fatt ta. Inom kommunen finns tva projektledare anstéllda med erfarenhet av
byggprojekt. En risk som intervjuade ser ar att strategiska fragor inom bolagets
verksamhet blir lidande da VD i projektledarrollen lagger mycket tid pa praktiska fragor.

Enligt intervjuade 6verlappar idag kompetenserna i bolaget och kommunen varandra
istallet for att komplettera varandra. Bland annat finns kompetens avseende VVS inom
bade bolaget och kommunen.

Beddmning

Kommunfullméaktiges avsikt med bolagets och kommunens ansvar for lokalférsérjning
och fastighetsfragor inom kommunkoncernen framgar av agardirektiven for Solatum
Hus & Hem.

Agardirektiven uttrycker att kommunkoncernen ska ha en gemensam stravan efter att
inte bygga upp dubbla organisationer och att samordning ska ske mellan kommunen
och bolaget gallande rutiner, ekonomi och personal.

Var bedémning ar att det delvis finns dubbla organisationer inom fastighets- och
lokalomradet inom kommunkoncernen.

Vi beddémer att dialogen och formella samt praktiska strukturer fér att mojliggéra
gemensam planering och resursnyttjande i nulaget ar valdigt begransade.

Vidare anser vi att det faktum att organisationerna delvis 6verlappar varandra, att
resursnyttjandet inte ar fullt ut effektivt, att formella strukturer fér exempelvis
gemensam budgetprocess och projektledning saknas gér att samordning och
synergieffekter gar forlorade.
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Gransdragning mellan hyresgaster och fastighetsbolaget

Mellan Solatum Hus&Hem och de verksamheten i de sarskilda boendena finns en
gransdragningslista, daterad 2015-10-26. | grAnsdragningslistan tydliggors vad
hyresvarden och hyresgasten har ansvar for gallande lokalen. Det finns &ven en
framtagen gransdragningslista géllande ansvarsfordelningen mellan bolaget och
kommunen avseende aldreboenden. Vid intervjuer framkom att gallande
gransdragningslista mellan bolaget och &@ldreomsorgen inte har varit kAnd hos alla de
som intervjuats. Det har lett till att enhetschefer inom aldreomsorgen har kant en
frustration Gver att fel i lokalerna inte blev atgardade inom rimlig tid.

Vid intervjuer framkommer att varken personalen inom bolaget eller kommunens
fastighetsavdelning &ar néjda med gallande gransdragning. Detta da det enligt uppgift
saknas en samstammighet over vilken verksamhet som ansvarar for olika typer av
underhdll. Det finns idag flera kommunikationskanaler dar olika verksamhets-
foretradare kan ta kontakt med bolaget angaende underhallsatgarder, vilket &r inte ar
effektivt och tidskravande.

Beddmning

Vi beddmer att gransdragningen mellan hyresgésterna och fastighetsbolaget inte
fungerar optimalt. Var analys landar i att fastighetsbestandets fordelning egentligen ar i
behov av en funktionalitetsanalys. Sollefted kommun ar vidare i behov av en ordentlig
genomgang och samlat grepp kring underhallsbehov och behov av fastighetsskotsel.

Nuvarande fordelning beror pa att fordelningen har uppstatt 6ver tid snarare an
strategiska beslut baserade pa politisk vilja eller beslutade ansvarsomraden. Det har
snarare handlat om att enskilda I6sningar har styrt utvecklingen &n att utvecklingen
skett genom strategier och genomarbetade beslut.

Som det nu ar finns risk for att avsikterna inte tillgodoses och darmed fullféljs inte heller
kommunfullmaktiges avsikt och vilja med att bilda bolag med ansvar for
fastighetsfragor.

Vid en eventuell funktionalitetsanalys &r det viktigt att behov pa olika nivaer utreds.
Behoven bor vara frikopplade fran de personer och roller som idag befinner sig inom
férvaltning och bolag. Utredningen bor bl.a. inkludera specialfastigheters behov,
kompetensbehov, strukturer for att férhindra parallella organisationer, 6versyn av
avtalsbehov. Vidare bor en saddan utredning konkret innefatta lokalforsorjnings-
strukturer som inkluderar alla aktdérer som har ett lokalansvar och redogéra for
utférande av lattare underhall, behov av struktur for stérre underhallsatgarder,
langsiktig planering m.m.

Ansvarsfordelning gallande projektering av nybyggnation

Vid intervjuer framkommer det att ansvarsférdelning och roller géllande nybyggnationer
ar tydligt. Galler nybyggnationen bostader genomfor bolaget uppdraget och galler det
nybyggnationer av verksamhetslokaler genomférs det av fastighetsavdelningen pa
kommunen. Intervjuade uppger att nyinvesteringar séllan sker. En allman uppfattning
som anges vid intervjuer att den finns i kommunen, dock inte beslutad, &r att
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reinvesteringar ska vara egenfinansierade.! Vid st6rre byggnationsprojekt och
underhallsprojekt begar kommunstyrelsen eller berort utskott information. Vid
kompetensbrist har kommunen hyrt in konsult som projektledare.

Inom bolaget finns som redovisat ovan ingen projektledare for byggnationsprojekt
anstalld, utan den rollen har VD fatt ta. Inom kommunen finns tva projektledare
anstéllda med erfarenhet av byggprojekt. Har finns mgjlighet att utveckla en
projektorganisation och se dver rollfordelningen mellan de olika aktérerna.

Beddmning

Vi beddmer att ansvarsférdelningen gallande projektering vid nybyggnation ar tydlig
men att vid en eventuell 6versyn av projektorganisationen antingen fristdende eller i
samband med en stérre genomlysning av lokalférsériningen sa kan rollerna for projekt
klargoras i en projektstyrningsmodell exempelvis.

Vi bedémer att en gemensam projektstyrningsmall med mallar fér behov, utredning och
kalkyl, uppstart och beslut samt rollférdelning och struktur fér avvikelse- och
aterrapportering vore lamplig. For Sollefted kommun vore det befogat med en
gemensam projektstyrningsmodell for hela kommunkoncernen dels mot bakgrund av
de behov av struktur, planering och strategi som finns i kommunkoncernen idag och
dels med anledning av de politiska mal som finns uttryckta i agardirektiven for
fastighetsbolaget och som bdr ligga till grund for hela den kommunala
fastighetsforvaltningen i kommunen.

Vidare konstaterar vi att om reinvesteringar ska vara egenfinansierade i Solleftea
kommun sa ska den principen vara politiskt beslutad for att vara gallande och kunna
anvandas.

Samordning mellan hyresgéaster och fastighetsbolaget gallande
langsiktiga atgarder i fastigheterna

Vid intervjuer framkom att bolaget anordnar "bométen” for bolagets hyresgaster i
bostader. Dar diskuteras de boendes synpunkter och det ligger som underlag till
atgarder i bostaderna. Daremot for inte bolaget samma typ av dialog med
hyresgasterna i verksamhetslokalerna. Den dialogen skots av fastighetsavdelningen
inom kommunens forvaltningsorganisation.

Fran och med oktober 2019 deltar VD for Solatum Hus & Hem i kommunens
verksamhetschefsméten. Detta for att 6ka kommunikationsvéagarna och bygga upp
relationer. Enligt intervjuade ar detta ett forsta steg for att 6ka dialogen i vardagen,
behandla strategiska fragor samt fa 6kad forstaelse for varandras
verksamhetssituationer.

1 Investeringsmélet "reinvesteringar ska finansieras med egna medel” innebér oftast att inte ska l&na pengar for att
ersatta gamla tillgangar.
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Beddmning

Den sammantagna bedémningen ar att mojligheter for langsiktiga atgarder ar relativt
sma i Solleftea kommun. Lokalférsorjningsplanen innehaller som redovisat konkreta
atgarder for en avsevart kortare tidsperiod an vad planen omfattar, revideringar eller
beslut om ny plan har inte fattats under tidsperioden. Detta ar ett hinder for planering
av atgarder, underhall, reinvesteringar, projekt och lokalférandringar med mera.

Solleftea kommun har identifierat behovet av utékad kommunikation och dialog inom
kommunkoncernen vilket pavisas i de verksamhetsméten dar VD fér Solatum numer
deltar sedan oktober i ar.

De atgarder som beskrivs vid intervjuer ar av kortsiktig och nara karaktar vilket innebar
att har-och-nu fragor kan komma upp till ytan och I6sas men da det inte finns en
struktur for ansvarsfordelning inom arbetsorganisationen sa uppstar problem med att
omhanderta fragor oh behov som kraver samordning, planering, finansiering eller
bedémning.

Det ar positivt att det har instiftats moten i syfte att 6ka kommunikation och bygga

fortroende. Dessa moéten kan med férdel vara en grogrund for vidare utveckling av
lokalférsorjningsstrukturen i kommunen. Man har vid dessa moten en mdjlighet att
kartlagga de behov som finns och signaleras i verksamheterna och mojlighet att ta
hand om behoven till fortsatt planering.
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Sammanfattande analys

Sollefteda kommun signalerar behov av férandring pa manga plan inom
lokalfrsorjningsomradet vilket framkommer i revisionens projektplan men aven vid
intervjuer och dokumentgranskning.

Enligt den bedémning som rapporten landar i sa skulle en stérre genomlysning och
revidering inom omradet an revisionsfragorna inkluderar vara hjalpsam. De fynd och de
iakttagelser som gjorts under granskningsarbetet innebéar att behov av utredning och
revidering formodligen kravs inom hela fastighetsomradet for kommunkoncernen.

Vid en genomlysning av ett sddant, mer omfattande slag, sa bor arbetet utga fran de
mest dvergripande strukturerna. Det vill sdga reglementen, agardirektiv och
bolagsordningar.

| enlighet med de rekommendationer som forordas inom omradet och som bland annat
baseras pa Sveriges kommuner och Regioners analyser kring agardirektiv och
bolagsordningar sa ar det viktigt att fokusera pa motiv fér bolagsformen. De
kommunala agarnas vanligaste motiv brukar anges som:

« tydlighet i det ekonomiska ansvaret med bra forutsattningar for
konkurrensneutralitet

* och konkurrensutsattning

» enkelhet vid eventuell framtida utférsaljning (privatisering)

» Dbattre forutsattningar for rationaliseringar och hojd produktivitet.
De viktigaste dokumenten for agarens formella styrning av bolagen ar:

* bolagsordning

» agardirektiv

» styrelsens arbetsordning
» VD-instruktion.

Egentligen &r det enbart de tva forsta som ar agarens instrument. Dessa dokument bor
for Sollefted kommuns del hanteras och diskuteras samt antas pa nytt om
genomlysningsarbetet kommer fram till det. Det ar sedan reglementen, bolagsordning
och agardirektiv som ligger till grund for de strategiska samt de mer konkreta
arbetssatten med lokaler och lokalférsorjning inom hela kommunkoncernen. Framtida
arbetssatt bor sakerstélla att den roda traden genomsyrar allt fastighets- och
lokalforsdrjningsarbete sa att de politiska principerna kan féljas hela vagen via budget,
verksamhetsplanering, projektstyrning och dagligt utférande.
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Strukturer fér arbete med I6pande uppfélining och styrning

Att skapa strukturer for regelbunden form av information ger &garna goda mdjligheter
till styrning under aret — bade i form av informella synpunkter och vid behov i form av
formella krav; exempelvis att en viss fraga skall presenteras for kommunfullmaktige.
Informationen ger ocksa agaren mojligheter att samordna med andra verksamheter (i
andra bolag eller i férvaltningarna) for att f4 en battre total kommunnytta.

| Sollefteds fall har VD:s deltagande i verksamhetschefsméten skapat en arena for
inhAmtning av information och 6kad kommunikation mellan bolaget och kommunens
forvaltningar. Det ar ett bra forum att hamta information fran under ett utredningsarbete
samt bra att bygga vidare pa for att sakerstalla styrning och samordning. Eftersom alla
verksamheterna, oavsett juridisk form, syftar till nagon form av kommunnytta anser vi
att en 6kad forstaelse och 6kad samordning bor vara av godo saval for helheten som
for de enskilda verksamheterna.

| Sollefteds genomlysnings- och utvecklingsarbete kan féljande omraden inkluderas:
* Samnyttjande av resurser,
e gemensamma strukturer for lokalférsdrjning,
* projektstyrning med genomfdrande och avvikelserapportering,
* gemensam budgetarbetesprocess i vissa delar
e investeringsprocess i de delar som ar lampliga,

Solleftea kommun har under granskningstiden uttryckt en énskan om att genomlysa
lokal- och fastighetsfordelningen mellan bolaget och kommunens férvaltning. Av den
anledningen lamnas aven ett kortare utlatande samt analys kring ett sddant
férandringsarbete.

Vid en eventuell férandringsanalys avseende fastighetsbestandets utformning sa kan
foljande spar utredas vidare:

1. bolaget far et trenodlat ansvar for bostader — ekonomisk konsekvensanalys ar
nddvandig,

2. bolaget har bostader och verksamhetslokaler undantaget vissa
specialfastigheter — konsekvensanalys samt gréansdragningslistor och
avtalsgenomgang infor politiska beslut genomfors,

3. bolaget har alla fastigheter inklusive specialfastigheter - konsekvensanalys,
gransdragningslistor samt tydliga arbetsférdelningslistor, avtalsgenomgang
hanteras innan beslut och 6verféring,

Ovanstaende utredningar med eventuellt omférdelningsarbete exkluderar inte behovet
av att skapa strukturer for de konkreta arbetssétt som forordas i rapporten avseende
politisk vilja for fastighetsbestandet, principer, lokalférsorjningsplan, projektstyrnings-
modell, budgetprocess med lokalbehov och fastighetsinvesteringar inkluderade samt
strukturer for operativa fragor i vardagen. Arbetet bor aven inkludera struktur for
aterrapportering och uppféljning av samtliga delar inom omradet.



6.1.1

KPMG'

Sollefted kommun
Granskning av effektiviteten inom forvaltningen av fastigheter

2020-01-17

Revisionell beddomning

Var sammanfattande bedomning ar att kommunstyrelsen och Solatum Hus & Hem AB
inte fullt ut utdver en tillracklig styrning, samordning och uppféljning éver férvaltningen
av kommunens och bolagets dgda fastigheter.

Svar pa revisionsfragorna

Finns forutsattningar for en samordnad och effektiv fastighetsforvaltning i
kommunkoncernen som helhet?

Vi beddmer att det till viss del finns forutsattningar fér en samordnad och effektiv
fastighetsforvaltning i kommunkoncernen genom &gardirektiv och bolagsordning.
Avsikterna i dessa foljs dock inte fullt ut och det saknas en gemensam struktur for
hantering av lokalfragorna. Nuvarande lokalférsorjningsplan antogs 2011 och behdver
uppdateras. En brist i denna ar att det saknas en struktur for uppféljning.

Lokalférsorjningsplanen anger mycket évergripande kommunstyrelsens- respektive
fastighetssamordnares roll for lokalforsorjningsfragor. De uppgifter som ar delegerade
till fastighetssamordnaren bor enligt var bedomning kopplas till en gemensam struktur
kring rollen och de rutiner som hor till.

Lokalforsorjningsplanen behdver ha en gréansdragnings- och rollbeskrivningsnyckel
kopplad till sig for att sortering av arenden ska kunna goras till ratt niva samt att ratt
roller tar hand om &renden och lamnar vidare arenden for politiskt beslut vid vissa
nivaer av komplexitet, ekonomisk omfattning eller bedomd vikt for kommunkoncernen.

Vidare anser vi att lokalférsorjningsplanen skulle behdva utdkas med kapitel for
operativa roller narmast verksamhetsbehoven som kan fanga de dagliga
fragestallningarna fran verksamheterna.

Hur ser fordelningen av fastighetsbestandet ut mellan kommunen och
fastighetsbolaget?

Var bedomning &r att problematik finns kring férdelningen av fastighetsbestandet idag.
Framforallt genom att de avsikter som anges i agardirektivet géllande att samordning
mellan resurser inom kommun och bolag inte efterlevs.

Hur ser budgetprocessen ut avseende lokaler?

Den fordelning som enligt intervjuer finns for typen inhyrda fastigheter baseras pa att
medel tillfors bolaget baserat pa underhallskostnad per kvadratmeter. Det &r en
standardiserad mall som innehaller stort matt av férutsagbarhet och som syftar till att
tacka behov av underhall 6ver tid. Vi menar att bolaget skulle behdva inkluderas mer
aktivt redan i ett tidigt skede under budgetprocessen for att uttrycka de verkliga
lokalbehov som finns.

Hur ser ansvarsfordelningen ut vad avser framtagande av underhallsplaner?
Samordnas underhallsgarder mellan de fastigheter som forvaltas av kommunen
respektive bolaget?

Vi bedomer att det finns former for dialog och kommunikation kring underhall och
planering av underhall. Vi anser dock att formalian kring dialog och kommunikation &ar
sparsam och det finns mojligheter och behov av utveckling och stéarkt samverkan.
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Hur samordnas kompetens mellan kommunen och fastighetsbolaget?
Exempelvis projektledning.

Var bedémning ar att det delvis finns dubbla organisationer inom fastighets- och
lokalomradet inom kommunkoncernen. Dialogen och formella samt praktiska strukturer
for att mojliggéra gemensam planering och resursnyttjande ar i nulaget valdigt
begréansade.

Vidare anser vi att det faktum att organisationerna delvis 6verlappar varandra, att
resursnyttjandet inte ar fullt ut effektivt, att formella strukturer fér exempelvis
gemensam budgetprocess och projektledning saknas gor att samordning och
synergieffekter gar forlorade.

Fungerar gransdragning mellan hyresgasterna och fastighetsbolaget optimalt?

Vi beddmer att grdnsdragningen mellan hyresgésterna och fastighetsbolaget inte
fungerar optimalt. Var analys landar i att fastighetsbestandets fordelning egentligen &r i
behov av en funktionalitetsanalys. Sollefted kommun ar vidare i behov av en ordentlig
genomgang och samlat grepp kring underhallsbehov och behov av fastighetsskotsel.

Hur ser ansvarsfordelningen ut géllande projektering av nybyggnation?

Vi beddmer att ansvarsférdelningen gallande projektering vid nybyggnation ar tydlig
men att vid en eventuell 6versyn av projektorganisationen antingen fristdende eller i
samband med en stdrre genomlysning av lokalférsérjningen sa kan rollerna for projekt
klargoras i en projektstyrningsmodell exempelvis.

Vi bedbmer att en gemensam projektstyrningsmall med mallar for behov, utredning och
kalkyl, uppstart och beslut samt rollférdelning och struktur fér avvikelse- och
aterrapportering for hela kommunkoncernen vore lamplig.

Hur sker samordningen mellan hyresgasterna och Solatum Hus & Hem AB vad
avser langsiktiga atgarder i fastigheterna?

Den sammantagna bedémningen ar att mojligheter for langsiktiga atgarder ar relativt
sma i Sollefted kommun. Lokalférsorjningsplanen innehaller konkreta atgarder for en
avsevart kortare tidsperiod &an vad planen omfattar, revideringar eller beslut om ny plan
har inte fattats under tidsperioden. Detta ar ett hinder for planering av atgarder,
underhall, reinvesteringar, projekt och lokalférandringar med mera. Kommunen har
dock identifierat behovet av utbkad kommunikation och dialog inom kommunkoncernen
och VD for Solatum deltar numera i kommunens verksamhetsmoten.

Rekommendationer

De rekommendationer som redovisas i kapitlet baseras pa bedéomningarna som
genomforts kopplade till varje revisionsfraga i granskningen. Var bedémning av
Solleftea kommuns forutsattningar for en samordnad och effektiv fastighetsforvaltning i
kommunkoncernen som helhet inom nuvarande struktur har analyserats liksom
fordelningen av fastighetsbestandet mellan kommunen och fastighetsbolaget.

Vidare lamnas rekommendationer baserade pa utvecklingen av budgetprocessen
avseende lokaler.
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Ansvarsfordelningen vad avser framtagande av underhallsplaner och samordning av
underhallsgarder mellan de fastigheter som forvaltas av kommunen respektive bolaget
bor kopplas till en mer samordnad lokalférsérjningsprocess som helhet samt till en mer
uttalad mall och struktur fér bestéllning och prioritering.

Gransdragningsfragorna mellan hyresgasterna och fastighetsbolaget lyfts i
rekommendationerna vidare till ett stérre perspektiv i och med de analyser som gjorts
gallande formell ansvarsférdelning i exempelvis bolagsordning och agardirektiv och
koppling till de praktiska arbetssatt som finns idag.

Rekommendationerna innehaller dven rad kring samordning och utveckling av
kompetens och ansvar mellan kommunen och fastighetsbolaget vid exempelvis
projektledning.

Utifran granskningen lamnar vi féljande rekommendationer:

1. Vid behov ga igenom, revidera och uppratta avtal for fastigheter. Se 6ver de
bilagor som finns till befintliga samt nya avtal. Bifoga ev. gransdragningslistor
(fastighetsspecifika i vissa fall) och ansvarsférdelning kring t.ex. snéréjning.

2. Underhallsplaner — mer forutsagbarhet kring underhallet. Framforallt nar ett
underhall skjuts pa framtiden exempelvis.

3. Projektledning — tydlighet och projektledningsmodell med struktur for
rapportering till kommunstyrelsen/utskott, avvikelser, rapport till verksamheter
mm. Ta fram en tydlig struktur med mojlighet till gemensam anvandning.

4. Oversyn av budgetprocessen utifran de behov som finns for verksamhetslokaler
inom Solatum Hus & Hem och inkludera processer for att fanga upp dessa
behov.

5. Skapa en tydlig bestallarstruktur med prioriteringsordning kopplad till
bestallningsmallar mm. Sa att sortering av arenden mojliggors och hanteras pa
effektivt och korrekt satt. En sddan struktur kan laggas in i
lokalférsorjningshandbok eller liknande styrande dokument i
lokalférsorjningsprocessen.

6. Utreda gransdragningen mellan kommunens och bolagets framtida ansvar.
Utredningen bor inkludera en tydlig ekonomisk och verksamhetsmaéassig
riskanalys kring vad ett eventuellt férandrat ansvar skulle innebé&ra for bolag och
kommun.

Ovriga rad:
1. Se over det sammanfattade fastighetsbestandets férdelning.

2. Se over agardirektiv, reglementen och bolagsordning utifran de behov av
styrning och ledning som finns idag och framat. En sadan éversyn bor ske
sjalvstandigt &ven om inte beslut om fordelningsutredning avseende
fastighetsbestandet fattas.
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