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Sammanfattning

Syftet med granskningen ar att med ett dvergripande perspektiv bedoma om
kommunen har ett system fér styrning och uppféljning som sékerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare ar syftet att bedéma om
kommunen har en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och framférhalining
nar det géller att férsorja de olika skolverksamheterna med lokaler.

Vi bedémer att berérda namnder och kommunstyrelse under de senaste tva aren
avsevart forbattrat méjligheterna till en andamalsenlig planering, samordning och
framférhallning nar det géller lokalférsérjning. | rapporten har vi lamnat kommentarer
l6pande i anslutning till respektive avsnitt. Har sammanfattar vi kortfattat de viktigaste
kommentarerna och rekommendationerna:

Faststall dokumentet "Beslutssteg — Investeringsprocessen” samt

" Investeringsprocessen — sammanfattning av de olika faserna” politiskt
alternativt inarbeta reglerna i verksamhetsplan for lokalférsérjning. Reglerna ar
nodvandiga for att tydligt klargéra ansvar i olika beslutssteg.

Tydliggér och reglera hur bestélliningen ska ga till. Vi ser gérna att
bestallningsprocessen formaliseras i en bestaliningsskrivelse fran facknamnd till
teknisk namnd.

Lokalgruppens roll, uppdrag och rapporteringsvagar kan tydliggéras. Arbetet i
lokalgruppen bér dokumenteras. Klargoér ocksa vem som ar mottagare av
rapportering fran lokalgruppen.

Vi vill uppmarksamma pa de risker som ar férenat med ett omfattande
investeringstryck. Bemanning och kompetens inom tekniska forvaltningen bor
sakerstallas. Brister i dessa avseende kan leda till bristfalligt
projekteringsunderlag och samre projektstyrning vilket kan leda till stora
kostnadsférdyringar jamfort med de férkalkyler som godkénts politiskt.

Den overgripande processen med lokalforsorjning och strategisk styrning inom
omradet pabérjades i princip 2016. Det finns, sett i ett historiskt perspektiv,
forutsattningar for en helhetssyn i lokalférsérjningen.

Inom skolan har berérda historiskt inte sett sin roll som &gare av
lokalférsérjningsprocessen. Strategiska beslut och atgarder har vidtagits under
det senaste aret vilket ar positivt. Vi vill uppmuntra férvaltning och ndmnd att
regelbundet revidera och folja upp sin analys avseende kapacitet och
elevtalsprognos.

Det &r bra att nuvarande regler fér internhyra ses 6ver da de passerat 20 ar.
Det ar viktigt att i detta sammanhang inkludera rimliga nivaer pa underhallet
som historiskt slapat efter med nuvarande regler.

Lokalvard bor enligt var mening, vilket ocksa patalats i en tidigare granskning,
samlas organisatoriskt under en enhet for att kunna identifiera kostnader,
effektivitet och stérsta kommunnytta.
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e Aven om behovet av lokaler ar stort ar det var uppfattning att berérda pa ett
strategiskt satt maste hantera avveckling och externa kontrakt parallellt med
nyanskaffning.

e Virekommenderar att tekniska forvaltning och/eller ekonomikontoret gér vissa
interna kontroller nar det galler hur externa kontrakt ingas och om det gérs av
andra an tekniska férvaltningen. Att gallande delegation 6ljs vid ingaende av
avtal ar av central betydelse fér kommunen. Avtalstider och uppségningstider
likasa viktigt att ha ett bevakningssystem for.

Inledning

Vi har av Ljungby kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
lokalférsérjning med fokus pa skollokaler. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar
2017.

Lokalférsérjningen syftar till att tillgodose skolans verksamheter med kostnadseffektiva
och andamalsenliga lokaler for att uppna verksamhetens mal pa saval kort som lang sikt.
Samordning, planering och framférhallning ar av avgérande betydelse.

Syfte och revisionsfraga

Syftet med granskningen ar att med ett 6vergripande perspektiv bedéma om
kommunen har ett system for styrning och uppféljning som sakerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare &r syftet att bedéma om
kommunen har en tillrackligt &andamalsenlig planering, samordning och framférhalining
nar det galler att forsorja de olika skolverksamheterna med lokaler.

Syftet avgransas till féljande revisionsfragor:

1. Hur ser organisationen (inkl. personal och kompetens) ut for att hantera
kommunens lokalhantering?

2. Hur ser strategier, mal och matt ut for lokalférsorjningen?
3. Hur ser processen ut fér att identifiera lokalbehov?

4. Har barn- och utbildningsnamnden genomfort analyser/utredningar som ligger
till grund fér framtida lokalbehov?

5. Vilken framfoérhallning/planeringshorisont finns i lokalférsérjiningen?

6. Hur fungerar samordning mellan bestéllare/hyresvard och de olika
verksamheterna®”

7. Hur ser processen ut for upprattande av lokal- och investeringsplaner for
anskaffning/anpassning/ avveckling av lokaler?

8. Hur paverkar internhyran (budgetfragor) planeringen av lokaler?
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9. Hur sakerstalls effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader?
10. Finns en helhetssyn éver det samlade behovet av skollokaler?

11. Hantering av externa hyresavtal?

Revisionskriterier

Granskningen utgar fran kommunallagens krav om en effektiv och &ndamalsenlig
verksamhet samt god intern kontroll.

Granskningen utgar ocksa fran kommunfullmaktiges och berérda namnders egna
riktlinjer och beslut.

Ansvarig namnd

Granskningen avser i forsta hand Barn- och utbildningsndmnden. Tekniska namnden
berors pa sa satt att det &r tekniska forvaltningen som verkstaller "bestallningar” fran
skolan.

Projektorganisation/granskningsansvarig

Granskningen har utférts av Kristian Gunnarsson, certifierad kommunal revisor och lda
Knutsson, revisor. Kristian Gunnarsson ar kvalitetsansvarig.

Metod

Granskningen har genomférts genom:

— Dokumentstudie av relevanta dokument

— Intervjuer med berdrda tjansteman

— Stickprov och granskning av externa hyresavtal

Féreliggande rapport har faktakontrollerats av férvaltningscheferna for barn- och
utbildning respektive tekniska férvaltningen. Rapporten har ocksa granskats av, vid
tidpunkten for granskningen, utsedd fastighetschef. Foreliggande rapport har ocksa i

slutskedet av granskningen justerats utifran att kommunfullméktige beslutade att
faststalla verksamhetsplan for lokalférsoérjning.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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lakttagelser fran intervjuer och dokumentgranskning

Organisation och ansvarsférdelning

Namndernas ansvar

| Ljungby kommun ar det tekniska ndmnden som ansvarar for drift, underhall,
férvaltning och ny-, om- och tillbyggnad av kommunens fastigheter!. Tekniska
namnden ansvara ocksa for uthyrning och inhyrning av lokaler fér kommunens
verksamheter.

Av reglementet framgar ocksa att det aligger ndmnden att samordna utnyttjandet av
alla lokaler som erfordras fér kommunens verksamhet.

| tekniska namndens delegeringsordning, faststalld av tekniska namnden 2015-01-20,
framgar att namnden till teknisk chef delegerat ratt att besluta om upphandling for kép
inom ramen for beslutad budget och niva upp till aktuella tréskelvarden. For
byggentreprenader galler ett beloppsvarde pa 10 mnkr. Tekniske chefen har ocksa ratt
att underteckna avtal och handlingar av mindre vikt. Tekniske chefen har ocksa ratt
enligt delegationen att vidaredelegera. Nar det galler regler kring hyresavtal redovisas
detta sarskilt nedan i rapporten.

Eftersom granskningen riktas sarskilt mot skolans lokalférsérjning har vi granskat aven
barn- och utbildningsnamndens reglemente? och delegation® inom omradet. Av
namndens reglemente framgar inget ansvar kring lokaler eller lokalanskaffning. Regel
som tangerar allméant ar: "Namnden ska folja utvecklingen inom verksamhetsomradet
och ta nédvéndiga initiativ till utveckling och férbéattring av verksamheten”.

Av namndens delegationsordning framgar att det ar rektor/férskolechef, gymnasiechef
samt sektionschef som ansvarar for:

e Enhetens lokaler
¢ Beslut om lokalférdelning

e Beslut om upplatelse av mark och lokaler (hdgst 1 ar) i den man detta ej ar
dvertaget av annan ndmnd.

Ansvar fér ovanstaende betraktas som verkstéllighet, d.v.s. ingar som ett naturligt
ansvar i den |6pande verksamheten och ar saledes inte att betrakta som
beslutsarenden. Det delegerade ansvaret fér lokaler avser driftskedet och kan
exempelvis handla om att patala lokalbrist eller andra brister. Olika typer av avtal skrivs
under av férvaltningschef enligt uppgift. Rektor har i detta avseende inget
bestallarmandat.

Vi kan inte se att verksamhetsnamnden, i detta fall barn- och utbildningsndmnd, ar
alagd att sarskilt bevaka och sakerstalla tillgang till andamalsenliga skollokaler eller att
nddvéandiga initiativ och kontakter ska tas med den verkstéllande namnden.

" Reglemente for tekniska namnden antaget av fullméktige 2014-11-26 § 127.
? Faststallt av fullmaktige 2016-01-25 § 19
3 Faststalld av nAmnden 2015-03-25

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Overgripande process och styrdokument for lokalforsorjning

| skrivelse fran tekniska férvaltningen, daterad 2015-11-16, stélld till KSAU redogors for
strategisk lokalférsérjning. Skrivelsen redovisar kritiskt hur kommunen under lang tid
brustit i det 6vergripande arbetet med strategisk och langsiktig lokalférsérjning och att
detta har dkat risken for felaktiga beslut och eller investeringar.

| skrivelsen redogérs vidare fér utmaningar och brister i befintliga lokaler samt de
forandringar i stort och smatt som sker i samhallet. Skrivelsen redogor vidare for
forslag till nodvandiga férandringar i organisation och styrning. | korthet lyfts behovet av
lokalbehovsplan, lokalresursplan, lokalférsériningsplan, inférande av lokalgrupp, ledare
for lokalgrupp, lokalsamordnare mm.

Skrivelserna utmynnade i ett utvecklingsarbete mot en mer strategisk styming och
dokumentation.

Det har fram till mars 2018 inte funnits nagra uttalade eller politiskt beslutade strategier
och planer fér lokalférsérjningen. Lokalférsérjiningsplanen ses som ett arbetsmaterial
och har annu inte beslutats av politiken. | bérjan av mars 2018 beslutade dock
kommunfullmaktige om verksamhetsplan for lokalférsérjning som innehaller
dvergripande riktlinjer for namnderna vid anskaffning av lokaler.

Malet med verksamhetsplanen for lokalférsérjning ar:

e Skapa balans mellan behov, tillgang och efterfragan pa lokaler for kommunens
verksamheter.

o Ge samtliga férvaltningar en gemensam bild av kommunens samlade
lokaltillgangar och lokalbehov.

e Se till att kommunens lokaler anvands energi- och kostnadseffektivt.

o Bidra till att skapa férutsattningar for Ljungby kommuns verksamheter att
utvecklas for att malet fér befolkningsokning (1,2 % arligen) ska kunna uppnas.

o Bidra till att skapa forutsattningar for Ljungby kommuns verksamheter att na
malen fér ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet.

| verksamhetsplanen finns generella riktlinjer och sarskilda riktlinjer for respektive
verksamhet. Exempel pa generella riktlinjer kan vara att reduktion av livscykelkostnad
ska efterstravas vid underhall och nybyggnation, for stérre anldggningar ska
byggnaderna utrustas med solceller. Nar det galler de sérskilda riktlinjerna ar dessa
beroende pa vilken lokaltyp det handlar om. Exempelvis géller for forskolor att dessa
ska placeras i anslutning till eventuell skola (undantag Ljungby och Lagan),
dimensionering vid nybyggnation ska géras fér 90 barn som huvudregel, storlek pa
lokalen ska vara enligt riktvarden 11 m2 BTA (bruttoarea) per barn, férskolor, eller
férskolor i kombination med skola, med 90 barn eller fler ska utrustas med
tillagningskdk.

Pa samma satt som fér exemplet férskola ovan reglerar verksamhetsplanen
forutsattningar fér grundskolor, kontorslokaler, idrotts- och fritidsanlaggningar, sarskilt
boende, LSS-boenden.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Ovriga aktuella dokument kring lokalférsérjning ar:

Lokalbehovsplan utarbetas av hyrande férvaltningar i samarbete med kommunens
lokalgrupp. Sammanstalining gérs av behov av nya eller &ndrade lokaler pa kort och
lang sikt. Tidsperspektivet ar 0-15 ar. Varje forvaltning arbetar med relevanta analyser
och prognoser kopplade till denna plan fér motsvarande tid.

Lokalresursplan utarbetas av fastighetsavdelningen. Planen innehaller lokalernas
status avseende férvaltning (hyresavtal), drift (energi, tillsyn mm) samt underhall.
Tidsperspektiv 0-80 ar. Planen anvéands for att analysera och planera atgarder for
kommunens befintliga resurser nar det galler bade kommunagda och inhyrda lokaler.

Lokalforsorjningsplan bereds av lokalgrupp/lokalstyrgrupp for beslut i
kommunstyrelsen. Planen ar en sammanstallning av information fran andra planer och
strategier for samhallsutveckling i stort. Planen revideras arligen i samband med
budgetarbetet och ar styrdokument for investeringsbeslut tidsperspektivet 0-10 ar.
Lokalbehovsplanen ar till sin natur prelimin&r men ar ett mer detaljerat underlag for
budgetprocessen an verksamhetsplanen.

En sammanstallning har gjorts av tekniska férvaltningen avseende helhetsbild kring de
investeringsbehov som finns fram till 2037 fordelat pa olika verksamheter:

- Skola och forskola: 1 044 000 000

- Vard och omsorg: 275 000 000
- Kultur och fritid: 240 000 000
- Adm. och teknik: 140 000 000

Totalt investeringsbehov 1 699 000 000

Fordelat per ar inklusive reinvesteringar hamnar kommunen pa 105 mnkr/ar med 2016
ars prisniva. Tillaggas i detta sammanhang ar att den verkliga prisutvecklingen
(anbudsprisindex) vida éverstiger KPI.

Regler investeringsprocessen

Tekniska forvaltningen/fastighetsavdelningen aviamnar 2017-03-21 en skrivelse
angaende: "Anmodan till hyrande férvaltningar att initiera investeringsprocess for
bradskande lokalfragor’. | skrivelsen lyfts behovet att verksamheterna initierar
investeringsprocess for ett antal bradskande arenden. Verksamhetsnamnderna
uppmarksammas pa att det ar de som star som &gare till investeringsprocessens
inledande skede och skrivelsen syftar till att skynda pa beslutsfattande.

Skrivelsen indikerar enligt intervjuade att det finns strukturella brister i processen och
att verksamhetsndmnderna inte ser sig som &gare av processen.

| dokumenten: "Beslutssteg — Investeringsprocessen” samt "Investeringsprocessen —
sammanfattning av de olika faserna™ beskrivs detaljerat vad som ska redovisas under
olika beslutssteg och ansvarsférdelning mellan inblandade intressenter. Féljande faser
regleras i dokumentet:

4 Dokument framtaget av ekonomiavdelningen som aldrig getts styrande status.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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o |défas (verksamhetsndmnd ansvarig)

o Forstudiefas (verksamhetsnamnd ansvarig)

e Programfas (verksamhetsnamnd ansvarig)

e Projekteringsfas (teknisk namnd ansvarig)

e Genomférandefas (teknisk namnd ansvarig)

e Projektavslut (teknisk ndmnd och verksamhetsansvarig namnd)

Av dokumentet framgar att verksamhetsndmnden har ett stort ansvar for de tre forsta
faserna dar fokus ligger pa beskriva behovet, kartlagga detta och bedéma ekonomiska
konsekvenser. Funktionskrav och férutsattningar/villkor fran brukare/verksamheten ska
konkretiseras.

| varje projekt ska finnas en ledningsgrupp som bestar av ansvarig handlaggare pa
fastighetsavdelningen (eventuellt extern projektledare) samt ansvarig handlaggare fran
verksamhetsnamnden. Ovriga deltagare &r brukare, fastighetsforvaltare, IT-avdelning
och vid behov kost, ekonomi och externa konsulter.

Tekniska ansvarar idag fér hela processen fran upphandling till genomférande. Fran
saval bestallarrepresentanter som utférarrepresentanter framhalls den sa viktiga
forprocessen innan upphandlingsunderlag tas fram. Vid saval nybyggnation som
renoveringar och ombyggnationer deltar arbetsgrupper fran berord verksamhet fér att
utforma behovsanalysen. Dialogen framhalls ha blivit battre under senare tid aven om
brister i processen uppmarksammats sa sent som varen 2017 (se exemplet om
tekniska forvaltningens skrivelse ovan). Historiskt har de bestallande namnderna
éverlamnat fragor till tekniska kontoret som legat pa facknamnderna. Tidigare fanns
ocksa en stérre majlighet for tekniska férvaltningen att bista nar det inte fanns sa
manga projekt. Fortfarande menar intervjuade att bestallningsprocessen kan bli
tydligare med en tydlig formell bestélining nar verksamhetsndmnden fullgjort de
processteg som handlar om férstudiefas. De olika beslutsstegen behéver formaliseras
och dokumenteras battre menar intervjuade. Till reglerna finns checklistor for
arbetsgangen i de olika faserna.

Dokumentet ovan &r inte politiskt beslutat men det framgar av den nyligen antagna
verksamhetsplanen fér lokalférsérining att reglerna kring investeringsprocessen kan
inga i en framtida utgava av verksamhetsplanen nar reglerna setts éver och
fortydligats.

Lokalgrupp och lokalsamordnare

Inom tekniska férvaltningen finns en fastighetsavdelning under ledning av
fastighetschef som ansvarar fér kommunens lokaler och drift av dessa. Inom
avdelningen finns totalt 27anstéallda. Av dessa 27 tillhér 12 anstéllda en drift- och
underhallsgrupp under ledning av en chef/arbetsledare. Ovriga 15 ar tjansteman inom
projektering, administration och lokalsamordning.

Varen 2016 etableras lokalgrupp med representanter fran samtliga férvaltningar.
Lokalgruppen var innan denna tid vilande enligt uppgift. Ungefar samtidigt
permanentades en tjanst som lokalstrateg inom tekniska forvaltningen. Lokalstrategen

8
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har ett 6vergripande ansvar men tjansten ar placerad pa fastighetsavdelningen.
Lokalgruppen rapporterar till en lokalstyrgrupp som i sin tur rapporterar till
kommunstyrelsen. | lokalstyrgruppen ingar forvaltningschefer. Enligt uppgift har denna
lokalstyrgrupp inte varit aktiv och dess funktion behdver ses 6ver menar intervjuade.

Under de senaste tva aren har behoven av lokaler "tvingat” fram en battre
bestéllarorganisation dven i skolférvaltningen. Detta innebar att férvaltningen ska
rekrytera en egen lokalsamordnare som kan vara kontaktperson mot tekniska
forvaltningen. Tidigare har ansvaret varit fordelat pa flera olika funktioner inom
skolférvaltningen vilket inte bidragit till en tydlighet gentemot tekniska foérvaltningen.

Lokalgruppen ska enligt kommunens regler ha minst ett méte per kvartal samt méten
vid behov. Enligt uppgift har méten agt rum cirka en gang per kvartal de senaste aren.
Typiska arenden som behandlas pa métena ar aktuella lokalbehovsplaner samt
pagaende och nya arenden. Lokalbehovsplanerna revideras utifran genomférda moten.
| granskningen framkommer att det inte férs nagra direkta minnesanteckningar fran
moétena. Det saknas en sparbarhet i vem som gér vad, nar det ska gdras etc.
Lokalgruppens mandat i férhallande till férvaltningschefsniva och kommunledningsniva
kan behova tydliggéras menar berérda.

| granskningen framkommer att det finns en sarbarhet och risk i bemanning och
sakerstalld strategisk personalresurs inom tekniska forvaltningen. Tekniska namndens
uppdrag ar ofantligt mycket stérre an for nagra ar sedan. Investeringstrycket ar enormt
och for att kunna sakerstélla projektledarorganisation med kontroll och uppféljning av
projekt framdver behdver fler projektledare anstallas.

Bedémning och kommentarer

Nya verksamhetslokaler &r ett for kommunen och skattebetalarna mycket langsiktigt
atagande. Seniorboenden kan beroende pa utformning omséttas pa den privata
marknaden men de allra flesta verksamhetslokaler &r specialanpassade for att serva
en viss verksamhet och kan knappast séljas till ett férsvarbart pris vid en eventuell
felinvestering. Tidigare har kommunstyrelsen inte haft tillracklig éverblick och
helhetsbhild nar det galler lokalférsérjningen. Vi bedémer att férutsattningarna till
helhetssyn har férbattrats sedan 2016.

| granskningen framkommer aterkommande att det finns ett stort behov av att
tydliggora bestallaransvaret och att det ar verksamhetsnadmnderna som ansvarar for
underlag och behovsanalyser. Enligt var bedémning ar det tydliggjort i dokument
"Beslutssteg — Investeringsprocessen” samt "Investeringsprocessen — sammanfattning
av de olika faserna’. Dock har dokumentet ingen styrande status da det inte beslutats
politiskt.

Var uppfattning ar att det nyligen beslutade (mars 2018) dokumentet om
verksamhetsplan for lokalférsorjning pa ett bra sétt reglerar och ger riktlinjer for de olika
namndernas lokalanskaffning utifran olika perspektiv. Dock menar vi att det ar synd att
dokumentet om beslutssteg i investeringsprocessen inte inarbetades i detta politiskt
beslutade dokument da vi anser att de brister som funnits ofta handlat om "vem som
goér vad”. Var rekommendation ar darfor att reglerna, mégjligen efter viss omarbetning,
om "Beslutssteg — Investeringsprocessen” évervags fa styrande status alternativt
inlemmas i verksamhetsplan for lokalanskaffning.
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Vi anser att det behéver klargdras vilken instans som lokalgruppen ska rapportera till.
Lokalstyrgruppen férefaller inte vara i tjanst vilket berérda behover fundera Gver.

Nar processtegen &r klara for en bestélining vill vi rekommendera att man infor ett krav
pa formella bestallningar och att det tydligt anges vem som ska bestalla.

Vi noterar med viss oro tekniska forvaltningens bemanning och sakerstéllandet av
kompetens i en tid da investeringstrycket ar mycket hart.

Lokalbehov skola

Processen for att identifiera lokalbehov

Skolan har under manga ar fram till 2016 haft en situation med tillracklig tillgang pa
skollokaler och till viss del en dverkapacitet. Under senare ar har déarfor inte jobbats
mycket med prognoser for elevtalsutvecklingen. Under 2017 har férvaltningen tagit
fram prognos som enligt intervjuade ar den férsta ordentliga prognosgenomgangen pa
dverskadlig tid.

Vid sidan om en ékande befolkning och ékande barnkullar kommande ar finns ett stort
uppdamt behov av underhall och reinvesteringar i manga av befintliga lokaler.

Intervjuade fran politik och profession framhaller att tekniska férvaltningen historiskt
och till viss del fortfarande haft ledarrollen i processer som skolan borde skétt sjalva
sasom farstudier och behovsanalyser.

Barn- och utbildningsférvaltningen har sammanstélit en elevtalsprognos fram till lasaret
2030/31. Nedan redovisas nagra av iakttagelserna:

Nuvarande kapacitet i tatorten (F-6) ar 1290 elevplatser. Prognosen fram till 2023/24
visar (inklusive nettoinflyttning 1 %°) pa 1423 elever ar 2023/24. For aret 2017/18 ar

kapacitetstaket natt med rage och uppgar till 1435 elever.

Nuvarande kapacitet i tétorten (7-9) ar 950 elevplatser. Prognosen fram till 2023/24
visar (1 % nettoinflyttning) pa 1005 elever ar 2023/24. For aret 2017/18 ar
kapacitetstaket natt dven i denna kategori och uppgar till 1000 elever.

Prognos (1 %°) F-6 hela kommunen till 1asaret 30/31 visar ett elevtal pa 2477 elever
(av dessa utgér 798 elever pa landsbygd). Elevtalet uppgar till 2219 lasaret 2017/18
(av dessa elever utgor 730 elever pa landsbygd).

Ovan visar ett axplock ur den statistik som tagits fram av férvaltningen.
Sammanfattningsvis kan férvaltningen konstatera att 7 moduler behovs vid
Astradskolan senast lasaret 18/19 for att hantera elevunderlaget.

En annan slutsats &r att det behdvs tva F-9 skolor i Ljungby tatort for att hantera
nuvarande och framtida elevunderlag. Vid tidpunkten fér denna granskning ar
processen i det skedet att lamplig placering utreds. Forvaltningens uppfattning &r att
den plats dar byggnation kan pabdrjas fortast ar den plats som skolan féredrar.

5 \/id ett antagande om nettoinflyttning pa 2 % skulle elevantalet F-6 uppga till 1612 ar 2023/24.

6\/id 2 % skulle det totala elevantalet uppga till 3065 elever ar 2030/31
10
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Knackfragan enligt intervjuade ar att fa politisk acceptans for beslut sa fort som maijligt
for byggnation. Beslut finns fran namnden att skolan behéver vara klar innan 2021.

Vid sidan av F-9 skola skrivs det fram &renden om byggnation av flera férskolor och
grundskola (Hjortsberg).

Vid sidan om de akuta behoven och behoven pa 5-10 ars sikt pagar en éversyn av
arbetsséatt i investeringsprocessen inom forvaltningen. Anstéllandet av en
lokalsamordnare i férvaltningen ser man som helt nédvandigt.

Rektors roll i pagaende projekt ifragasatts. Exempelvis deltar rektor pa byggméten
sasom bestallarrepresentant.

Bedémning och kommentarer

Planering fér nya skolor &r inne i skarpt lage 2017. Enligt var mening beror det dels pa
bristfallig planering och framférhallning historiskt. Under senare ar har ocksa
befolkningstkningen varit stigande efter att under en lang tid legat stilla. Mitt intryck ar
att namnd och férvaltning inte sett sin roll som &gare av processen lokalférsérjning
vilket man nu goér. Vi tror att det ar helt riktigt och nddvandigt att ha en lokalsamordnare
inom den egna férvaltningen under en ganska lang tid.

Barn- och utbildningsférvaltningen som vi studerat ndrmare i denna granskning har
gjort analyser. Barn- och utbildning har kommit ganska langt och det finns ett stort
underlag om elevtalsutveckling och befintlig kapacitet mm. Fram till sommaren 2018/19
kommer skolan att ha undervisning i ett stort antal paviljonger. Att bedriva undervisning
i paviljonger ar inte daligt ur ett pedagogiskt perspektiv om de finns i anslutning till
befintlig skola men det ar kostsamt i langden.

Vi ser positivt pa den utredning som gjorts av kapacitet och elevtalsprognos och vill
uppmuntra barn- och utbildningsférvaltningen att denna som utgangspunkt fér framtida
uppféljningar och revideringar av prognoser.

Internhyra och effektivitet i lokalutnyttjandet och
lokalkostnader

Normalt sett méats kostnaden fér hyran som drift- och underhallskostnad tillsammans
med avskrivning och eventuell ranta. Driftkostnaden bestar vanligtvis av
mediakostnaderna (vdrme, el vatten mm). Andra delar sasom normal skétsel, stadning
och tillsyn kan ocksa inga. Underhallskostnaden utgérs av felavhjélpande/akut
underhall samt planerat underhall.

Ansvarsfordelning mellan hyresgast och hyresvard regleras i sarskilda regler, d.v.s.
vad ska inga i hyran och vad kan man vélja att kdpa till som tillaggstjanster. Detta
konkretiseras genom en s.k. gransdragningslista. Reglerna fér internhyra ar gallande
fran 1997 och har i princip inte andrats enligt uppgift. Intervjuade pa tekniska
férvaltningen menar att reglerna behéver ses éver.

Gréansdragningslistan innehaller ansvarsfordelning for bade drift, skotsel, reparationer
och underhall och avser bade befintliga byggnadsdelar som inredning och utrustning.
Intervjuade framhaller att en tydlig brist i nuvarande regler ar att incitamenten fér
verksamheterna att effektivisera ar begransade.
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Inom fastighetsférvaltningen har mycket hant under senare ar. Vid byggnationer och
reinvesteringar ingar energieffektiviseringar som en naturlig del i tankandet. En
utmaning &r att fa med sig personalen ute i verksamheterna att jobba med och tanka
pa energieffektivitet och driftskostnadsténk. Verksamheterna sjalva kan paverka
driftkostnaden till viss del da exempelvis mediakostnader betalas vid sidan av
internhyran.

Andra kostnadsposter i fastighetsférvaltningen ar vaktmasteri/fastighetsskotsel samt
lokalvard. Utredning om centraliserad organisation for lokalvard och vaktmasteri pagar
men utredningen har fatt st tillbaka fér andra utredningar som har hégre prioritet.

Det finns en tydlig vilja att ha vaktmasterifunktion kvar i egen regi inom skolans
verksamhet. Tva intressen star mot varandra i detta avseende. Det ena ar mgjligheten
att effektivisera och félja nedlagd tid och kostnader for vaktméasteri pa olika enheter. |
andra vagskalen ligger skolans intresse av att ha vaktmastare som vuxen forebild
bland barnen med lokal kdnnedom och kunskap.

Nar det galler underhallets del i driftskostnaden har denna 6kat under senare tid fran
en mycket lag niva. Underhallets del av internhyran har féljt KPI mellan aren 1998-
2014. Den arliga 6kningen av underhallet har ackumulerat uppgatt till 1,25 % under
perioden. Kostnadsskningen (den verkliga/anbudsprisindex, BPI) har for motsvarande
period tkat med cirka 6 % per ar.

Underhallskostnaden 2016 (reglerat enligt KPI) blir cirka 67 kr/m2. Motsvarande siffra
enligt BPI uppgér till 140 kr/m2. Fastighetsavdelningens budget 2017 motsvarar en
kostnad pa cirka 121 kr/m2 (inkluderat investeringar som tidigare betraktades som
underhall). Underhallet och medel till detta behéver enligt uppgift bli mer behovsstyrt
istallet for den schablonmassiga upprakning som skett historiskt. Underlag fér dessa
behov finns numera i den évergripande underhallsplanen fér kommunens fastigheter.

Av redovisningen ovan framgar att det inom skolans lokaler har kapacitetstaket i princip
natts vilket innebar att lokaleffektiviteten &r htég med fa/inga tomma ytor. Problemet ar
sharare det motsatta att det inte finns lokalytor att anvanda.

En effektiv och dndamalsenlig lokalférsérining kan ocksa innebéra avveckling av
lokaler. Flera lokaler driver omotiverade driftskostnader med gamla uppvarmningskallor
eller att underhallet ar sa eftersatt att det &r motiverat att bygga nytt. Inom skolans
omrade finns exempel pa avveckling och rivning. Flera nya férskolor planeras och
byggs samtidigt som ambitionen &r att stdnga kostnadsdrivande enheter med endast
en avdelning. Flera andra skolenheter behéver byggas om da de ar ett
arbetsmiljéproblem idag (exempelvis Bolmsé skola). Hjortsbergsskolan ar ett annat
exempel.

Slutligen finns ett annat perspektiv nar man ser till lokaleffektivitet namligen externt
forhyra lokaler. Mer om detta i avsnittet nedan.
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Beddmning och kommentarer

Vi menar att det ar bra att nuvarande interhyresregler ses 6ver och moderniseras da de
ar 20 ar. Ett konkret exempel pa dar nuvarande internhyresregler inte varit optimalt
galler underhallets del i hyran. | praktiken har inte hyresgasterna betalat den
underhallskostnad som i verkligheten belastat lokalen. Konsekvensen har blivit ett
urholkat underhall. Nuvarande nivaer pa underhallet &r rimlig men det beror inte pa
hyressystemet utan pa extraanslag vid sidan om intern hyran. Det &r positivt om
underhallet numera tydligare kan sammankopplas med en underhallsplan och att
underhallet darmed blir mer behovsstyrt.

Betraffande pagaende utredning om lokalvard och vaktmasteri i samtliga forvaltningar
och bolag ar det var uppfattning att fragan om organisatorisk placering av stdd och
vaktmasteri (atminstone den férstndmnda) ar av underordnat intresse.
Kostnadseffektivitet, kvalitet och kommunnytta bér vara det som vagleder och styr.

Med tanke pa att skolans verksamhetslokaler har natt kapacitetstaket bedémer vi att
det finns ett akut behov att 6ka lokalytorna. Vid nyanskaffning och byggnation finns
inplanerat i riktlinjerna att lokaleffektiviteten ska 6ka, d.v.s. mindre yta per elev.
Nuvarande lokalyta/elev &r relativt hég. Aven om det inte finns 6verskott pa lokaler kan
det vara bra att tdnka avveckling (vilket vi bedémer att kommunen gér i dagslaget) i ett
langsiktigt perspektiv, d v s att man har med sig detta perspektiv i bade om- och
tillbyggnader som nybyggnation.

Externa kontrakt

Nar det galler uthyrning respektive inhyrning av externa lokaler &r reglerna sadana att
allt avtalstecknande ska passera tekniska forvaltningen. Intervjuade framhaller att det
histariskt sannolikt hyrts in lokaler genom férvaltningarna direkt vilket gor att
kommunen mister helhetssynen i vilka kontrakt som finns.

Av tekniska namndens delegationsordning framgar att AU kan inga hyresavtal med en
hyreslangd pa hogst 10 ar. Teknisk chef har ratt att teckna avtal med en hyrestid pa
hogst 5 ar. Tekniske chefen har ratt att vidaredelegera.

| granskningen har vi begéart ut en férteckning dver externt férhyrda lokaler med en
arshyra som éverstiger 100 tkr. Utifran listan har vi slumpmassigt valt ett antal avtal for
att kontrollera vem som ingatt avtalet. Dels har kontrollen till syfte att se att inga andra
an tekniska ingar avtal, dels att avtalstiderna féljer delegationen.

Féljande avtal har valt ut;
Fabriken 9 (Helsingborgsvagen 9):

Avtalet ar femarigt. Hyresavtalet ar tecknat 2016-06-07 och ar femarigt samt forlangs
med fem ar om inte skriftlig uppsagning ager rum inom 9 manader fore avtalets utgang.
Hyresgast ar tekniska forvaltningen.

Avtalet ar tecknat i enlighet med géllande delegation.
Lamellen 1 (viaduktsgatan 8):

Avtalet ar femarigt. Hyresavtalet ar tecknat 2015-03-10 av férvaltningschefen for
tekniska forvaltningen. Avtalet galler tidsperioden 2016-03-01 till 2021-02-28. Att
13
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avtalet ar tecknat ett ar innan beror pa anpassning av lokalen. Uppséagningstiden ar 12
manaden innan avtalets utgang annars forlangs avtalet med tre ar.

Avtalet ar tecknat i enlighet med delegation.

Till befintligt avtal tecknas tillagg av utdkad lokalyta for kontorslokaler. Tillaggsavtal ar
tecknat 2017-03-22 av tekniska forvaltningens fastighetschef. Beslutet &r fattat pa
vidaredelegation fran foérvaltningschef.

Jaguaren 1

Avtalet ar tiodrigt. Hyresavtalet &r tecknat 2011-03-21 och avser tidsperioden 2012-06-
01 till 2022-06-01. Uppsagningstiden &r 9 manader annars forlangs avtalet med tre ar.

Hyresavtalet ar tecknat av férvaltningschef fér tekniska forvaltningen och
kommunstyrelsens ordférande. Enligt nuvarande regler skulle detta avtalet ha ingatts
felaktigt da det ar tioarigt. Enligt gallande delegation fran 2010-03-25 galler samma
regler d.v.s. hyresavtal upp till fem ar &r delegerat. Ovriga arenden &r saledes
forbehallet kommunstyrelsen eftersom det vid denna tidpunkt inte fanns nagon teknisk
namnd.

Avtalstecknarna har darmed Gverskridit sina befogenheter.
Skinnarevéagen 201:

Avtalet avser gruppboende och &r tecknat 2016-04-29. Avtalet galler tidsperioden fran
2016-09-01 till 2031-08-31, d.v.s. 15 arigt. Avtalet undertecknades av davarande
forvaltningschef och tekniska namndens ordférande. Hyresvérd &r Ljungbybostader
AB.

Avtalet ar inte tecknat i enlighet med géllande delegation. Hyresavtalet galler dock
boenden for vilken socialtjansten ansvarar foér enligt speciallagstiftning. Avtalet kan
betraktas som ett intern avtal.

Beddmning och kommentarer

Det forefaller finnas en god ordning fér hantering av extern inhyrning d.v.s. det finns
regler och tillampning som innebar att alla hyreskontrakt ska tecknas av tekniska
forvaltningen. Historiskt sdgs det ha ingatts avtal av forvaltningarna sjalva men i vilken
utstrackning det finns avtal idag eller tecknas avtal utanfor gallande regler ar svart att
bedoma. For detta kravs att tekniska forvaltningen och eller ekonomikontoret gor en
intern kontrollgenomgang.

Att I6sa lokalbehov genom ett externt kontrakt kan vara en bra I6sning men det kan
ocksa vara mindre bra i en situation da man internt med befintliga lokaler kan
sakerstalla behovet. Av denna anledning vill vi uppmana berérda inom tekniska
kontoret men aven representanter i lokalgruppen att bevaka och félja upp avtal och
dess uppsagningstider sa att kommunen inte helt plétsligt sitter med ett forlangt
hyresavtal pa fem ar nar det eventuellt finns en annan lésning som uppkommit.

Att inte folja gallande delegation &r allvarligt och bér sakerstéllas och regelbundet foljas
upp i den interna kontrollen.
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