VARMDO KOMMUN
Yttrande

Kommunstyrelsen
Datum: 2012-11-19

Yttrande avseende revisorernas granskning av effektiv
lokalhantering i Vérmd®é kommun

KPMG har pé uppdrag av kommunens fortroendevalda revisorer granskat Varmdo
kommuns rutiner och arbetssitt for hantering av en effektiv lokalhantering. Det
overgripande syftet har varit att granska huruvida det finns en effektiv och 1dngsiktig
planering av kommunens lokalbehov for sina respektive verksamheter. KPMG har gjort
bedémningen att kommunens arbetssitt kring detta kan forbéttras. Virmdo kommun
delar i allt vésentligt revisorernas beddmning.

Atgirdsplan

Virmdoé kommun delar i allt védsentligt revisionens bedémning och dmnar f6lja
rapportens rekommendationer. Detta innebér att:

e Kommunen ska se dver arbetssitt och rutiner sa att policy- och styrdokument
fullfoljs.

e Kommunen ska se dver anvéindandet av effektivitetsmatt i syfte att stirka och
tydliggora styrning och uppfoljning av lokalkostnader.

e Kommunen ska faststélla en arbetsordning for att tydliggdra programhandlingar
vid nyproduktion eller ombyggnad av lokaler.

Revisionsrapport frin KPMG. Effektiv lokalhantering Virmd6 kommun. Dnr:
12K S/0499.
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Kommunrevisionen Dnr

Kommunstyrelsen
Kommunfullméktige — for kinnedom

Granskning av lokalhantering

De fortroendevalda revisorerna i Virmdd kommun har gett KPMG i uppdrag att genomfora
en granskning av lokaleffektivitet inom kommunen.

Overgripande syfte med projektet har varit att granska om det finns en effektiv langsiktig
planering av Virmdoé kommuns lokalbehov for sina verksamheter.

Vid granskningen har det vergripande framkommit féljande:

e Kommunen har tydliga styrdokument som ticker merparten av processer och rutiner
som krévs for att ha en god styrning och kontroll

e Det rader dock brist pa resurser for att praktiskt kunna leva upp till innehéllet i
styrdokumenten, bl.a. tar det lang tid att f& den hjélp som verksamheterna behdver nér
det giller fordndring av lokaler.

e Effektivitetsmatt anviinds inte i den utstrickning som skulle behdvas for att ha en god
styrning och uppfoljning av lokalkostnaderna.

e Vid forindring eller nyproduktion av nya lokaler for verksamheterna saknas tydliga
prograimhandlingar.

Revisionen begir yttrande &ver bifogad rapport med svar om vidtagna eller planerade atgérder
senast 2012-12-15

For ommunrevisionen
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Sammanfattning och kommentar

Bakgrund och inledning

KPMG har av lekmannarevisorerna fatt i uppdrag att granska Virmdd kommuns rutiner for
hantering av en effektiv lokalhantering.

Fér att fa ett grepp om vad effektiv lokalhantering innebr s brukar den av tradition delas upp i
tva ingdende delar namligen:

e Lokaleffektivitet som betyder:
-att lokalerna #r anpassade s att verksamheterna effektivt kan bedriva sin verksamhet —
dvs ritt antal m2 for sina behov och ritt anpassade for sin verksamhet
-att kommunen har en strategisk lokalférsérjning

¢ Produktionseffektivitet som betyder:

-att forvaltaren levererar lokaleffektiva ytor pé langsiktigt billigaste sétt ( aktivt
arbetar med drifinettoanalyser — driftoptimeringar mm )

Revisionen bedémer att de policydokument som finns klart ticker de omrdden och
processer som bor tydliggdras. Det finns dock en del organisatoriska fragor som bor
utvecklas. Dessutom forekommer det i dagsldget brister vad avser uppfoljning och
utvirdering av effektivitetsimétt.

Iakttagelser och kommentarer

Den organisationen som i dag finns medfor ingen tydlig grénsdragning mellan de som
arbetar med lokaleffektivitet och produktionseffektivitet. Fastighetschefen har idag bada
rollerna vilket medfor att det inte finns tid att b la géra uppfoljningar p& hur effektiv
lokalhanteringen & mm. Vid fordndringar av lokalerna framtas inga tydliga och
genomarbetade programhandlingar vilket kan medféra att lokalkostnaderna &ver tiden
blir hoga. Det brukar oftast ga till s att beslut fattas om en budget for ett projekt sa far
man se vad det gér att 4stadkomma for summan. Nér det géller interna hyresavtal s& har
kommunen fattat beslut om forindrade principer for hyresséttning samt innehall i avtalen.
Forandringen genomférs nu succesivt och ska vara genomford senast 2013-01-01. For att
klara de manga olika delarna nir det géller effektiv lokalhantering och skapa en tydlig
rollfsrdelning mellan hyresvérd och hyresgést bor resurser tillsdttas. Forslagsvis inrédttas
en tjinst som lokalstrateg som organiseras direkt under kommunchefen. Denna roll far b
la uppdraget att foretrada verksamheterna i lokalfrdgor och arbeta med uppf6ljning och
utvérdering av bade lokal och produktionseffektivitet.
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Bakgrund, risk och viisentlighet

KPMG har av lekmannarevisorerna fatt i uppdrag att granska huruvida Varmdé Kommun
ha en effektiv och #ndamalsenligt hantering av de lokaler som anvénds for att bedriva
egen verksamhet i. Med effektiv lokalhantering menas att kommunen pé kort och lang
sikt tillhandahaller savil innehallsméssig bra lokaler for verksamheterna som att
kostnaderna for lokalutnyttjandet ligger p& en rimlig niva i forhallande till behov och
nyttjande. Lokalkostnader &r vanligtvis kommunens nist stérsta kostnad och det krévs att
roller, uppdrag och befogenheter #r tydligt definierade och kénda for organisationen for
att kostnaderna ska kunna styras. Lokalkostnader innehéller tvd olika komponenter som
tillsammans kan styras till 6nskad nivd némligen produktionseffektivitet och
lokaleffektivitet. Mer om detta nedan.

Syfte
Granskningen syftar till att ge svar pa féljande fragor:
Hur ser processen ut for att identifiera lokalbehov ?

Hur arbetas det med strategier, mél och métt for lokalutnyttjande och
fastighetsunderhall?

Hur ser processen ut for uppréttande av lokal- och investeringsplaner fér
anskaffning/ anpassning/ avveckling av lokaler

Hur foljs av strategier, mal och planer upp?

Hur utvirderas effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader samt bibehéllande
av fastighetsbestandets kapitalvarde?

Hur ser organisationen ut for att hantera kommunens lokalhantering?

Metod, avgrinsning och genomforande

Intervju med personal som ansvarar for savél produktionseffektivitet som lokaleffektivitet
har genomfbrts. Styrdokument f5r lokalhantering har insamlats och granskats.

Teori

Agandet och férvaltningen av lokaler har inget egenvérde i offentlig verksamhet utan
utgor stod &t de olika kirnverksamheterna. Lokaldgandets utgangspunkt &r inte primért att
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skapa mervirde 4t den fastighetsdgande organisationen utan mer att skapa mervérde at
verksamheten som bedrivs i lokalerna.

Enkelt kan man séga att den totala kostnaden fér lokaler definieras utfrn nedan tva
parametrar:

o Lokaleffektivitet som betyder:
-att lokalerna #r anpassade s att verksamheterna effektivt kan bedriva sin
verksamhet —dvs ritt antal m2 for sina behov och ritt anpassade for sin
verksambhet
-att kommunen har en strategisk lokalforséjning

e Produktionseffektivitet som betyder:
-att forvaltaren levererar lokaleffektiva ytor pé langsiktigt billigaste sétt
( aktivt arbetar med driftnettoanalyser — driftoptimeringar mm )
For att fordjupa detta synsitt kan ovan utvecklas genom foljande resonemang.

Begreppet lokalekonomi har, beroende p& vem som anvénder det, fatt en varierande
betydelse allt ifrin den enkla betydelsen: lagsta kostnad for produktion av lokaler, eller
lagsta &rskostnad for lokaler, till den mer komplicerade betydelsen dér &rskostnad
relateras till lokalens nytta for verksamheten.

Lokaler #r alltid kopplade till en anvéindning, som ger nagon form av intékt som
balanserar kostnaderna. Detta giller i speciellt hog grad kommunala lokaler som &r en
offentlig och allmé#n resurs. Den rimligaste definitionen av begreppet lokalekonomi méste
dérfor vara den mer komplicerade beskrivningen. Begreppet bor darfor definieras som
irskostnaderna satta i relation till den nytta verksamheterna har av lokalerna. Det
som kan ge upphov till problem &r givetvis att méta och bestdmma lokalekonomin och att
fa grepp om och konkretisera nyttan.

Definitionen och begreppet lokalekonomi bestdr inte bara av ekonomi uttryckt i kronor,
utan fiven andra aspekter kommer in i bilden, som ofta inte pd ett helt tillfredsstéllande
sétt kan vérderas i kronor.

Hur uppnés en god lokalekonomi? Den forsta forutsattningen for att uppna detta dr god
lokaleffektivitet. Att lokaleffektivisera innebdr, att verksamheterna utnyttjar sina lokaler
effektivt. Det kriivs dock att det finns en tydlig styrning och méjlighet till
uppféljning for att erhlla en bra effektivitet. Men att en lokal anvénds mycket &r inte
detsamma, som att den #r effektiv sedd ur verksamhetens perspektiv. Lokaleffektivisering
innebér dirfor inte, att man skall spara in pa lokaler till varje pris.
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Sedd fran denna utgingspunkt, uppnés den bista lokalekonomin om lokalerna totalt
anpassas till verksamhetens behov. Fragan dr emellertid inte s& enkel. Nar man utifrén
verksamhetens fastlagda malsittningar indelar kostnaderna i lokalkostnader och
verksamhetskostnader ser férdelningen, i normalfallet, ut som i figuren nedan.

Kostnader
Okande
Totalkostnad
Verksal
kostnad
Lagre
Lokalan-
Lagre Okande 28t

Principiell utveckling av kostnaderna vid olika langt driven lokalanpassning.

Kostnaden fér att bedriva en verksamhet 4r summan av verksamhetskostnaderna och
lokalkostnaderna. Ar lokalerna billiga, men déligt anpassade till verksamheten, blir
resultatet i allménhet en dkning av andra kostnader for verksamheten, t ex okat
personalbehov, dkat behov av hjdlpmedel etc. Troligen blir resultatet att det forutsatta
verksamhetsmalet inte kan nas. Lokalkostnadernas gradvisa 6kning vid dkande
anpassning till verksamhetens specifika behov beror ofta i sin tur pa, att sddana lokaler
savil blir dyrare att bygga som att de ger hogre driftkostnader, 4n €j anpassade lokaler.
Det giller dérfor att striva efter en rimlig anpassning av lokalen till verksamheten for att
hitta den optimala punkten p# totalkostnadskurvan och att dérmed f& den bésta
lokalekonomin fér verksamheten.

Lokaler ir alltid investeringar med lang varaktighet. Fér att skapa god lokaleffektivitet
erfordras till verksamheten vil anpassade lokaler, men hur kan vi skapa sédana? Klart ar
att det aligger verksamhetsforetréidarna i samréd med ex. en lokalstyrgrupp att definiera
savil utformning som antal lokaler. Verksamhetens foretrddare maste da ha de kunskaper
som erfordras. Ofta ar verksamhetsforetrddare i projektgrupper i allt for stort avseende
bundna av sina erfarenheter av tidigare lokaler.

Noteringar fran granskningen

Varmdsé kommun har en fastighetsavdelning som #r organiserad direkt under
kommunstyrelsen. Kopplat till kommunstyrelsen finns ett utskott (KSFU) som ansvarar
och beslutar i férandring och utveckling av kommunens fastighetsinnehav. Det praktiska
arbetet med forvaltning och utveckling av fastigheterna hanteras av fastighetsavdelningen
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som ocksé tillsammans med verksamhetsforetradare hanterar lokalstrategiska fragor.
Fastighetschefen har i sitt uppdrag att bade ansvara for produktionseffektivitet och
lokaleffektivitet. Dessutom ansvarar fastighetschefen for de av kommunen inhyrda
lokalerna for att kvalitetssikra s& att avtalen skrivs s& formanligt som mojligt. Det finns
tva styrdokument som verksamheten har att forhélla sig till, lokalpolicy och lokalprocess.

Lokalpolicy

Lokalpolicydokumentet innehéller skrivningar med féljande innehall:

1. Kommunen ska tillgodose verksamheternas behov av dndamalsenliga och
kvalitetméssiga bra lokaler till langsiktigt lagsta mojliga kostnader.

2. Kommunen ska efterstriva balans mellan tillging och efterfrigan pé lokaler
och anldggningar.

(O8]

Kommunen har som huvudstrategi att kommunstyrelsen ska bygga, ga och
forvalta kommunens verksamhetslokaler.

4. Genom att tillimpa internhyror ska lokalkostnaderna synliggdras for
verksamheterna.
5. Kommunens verksamheter ska striva efter att ha lokaler med inbyggs

flexibilitet for att ha en hog lokaleffektivitet under ldng tid

6. Investeringar ska tydligt kopplas till, och motiveras utifrén verksamhetens
behov.

7. Nybyggnationer och ombyggnationer ska ske med minsta mojliga
miljostorning

8. Fastighetségarens roll och ansvar ska vara tydlig

Lokalprocess

Lokalprocessdokumentet reglerar foljande omréaden:

Ansvar o roller

Som ovan beskrivits s& ar kommunstyrelsen genom sitt utskott fastighetsdgare och
ansvara for fastighetsutveckling, hyressattning samt drift och skotsel av fastigheterna.
Kommunstyrelsen #ger frigan om det samlade lokalbehovet och i dialog med ndmnder
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och styrelser ansvarar fér lokalférsrjningen. Namnder och styrelser ansvarar i sin tur for
att strategiskt arbeta med en lokalplan innehallande kort- och langsiktigt lokalbehov.

Lokalprocessen

Arligen i december ska resp. ndmnd och styrelse dverldmna sitt lokalbehov till
kommunstyrelsen Nir nimnderna éverldmnat sina forslag till kommunstyrelsen sker en
beréikning och planering av onskemdlen. Forslag p& kontrakt uppréttas av KSFU som
$verldmnas till namnderna for beslut och ev. prioritering. Nér beslut 4r fattat sker en
bestillning till KSFU som i de fall det ska till en om- eller nybyggnation genomfor
projektet. Kan behovet 18sas inom befintligt bestdnd eller genom extern inhyrning
hanteras det ocks& av KSFU.

Ovrigt

Vid sk. forgivesprojektering far bestillande ndmnd betala kostnaderna. Vill en
verksamhet frantrida en lokal sa sker det genom en skriftlig uppségning till KSFU med
sex ménaders uppsigningstid. KSFU har en budget for omstéllning av lokaler vilket
innebir att verksamheterna slipper sin hyreskostnad efter sex ménaders uppségningstid.

Detta innebir ett av incitamenten som finns att fortlépande arbeta med lokaleffektivitet
for verksamheterna.

Utsver ovan beskrivna process s& har fastighetschefen ménatliga avstdmningar med
verksamhetsforetradare om lokalbehov och Gvriga lokalfragor.

I dagsliget #r det otydligt hur hyra ska séttas samt vad som ingér i hyran. F rom &rsskiftet
2012/2013 inférs en ny hyresséttningsmodell dér grunden for hyran ska utgoras av en
sjilvkostnad baserad pé en forutbestdmd nivé for paverkbara kostnader sdsom underhall
mm. Till detta kommer en tydlig grinsdragningslista som reglerar investerings- och
kostnadsansvarsfragan mellan hyresvird och hyresgést. Hyreskostnaden som idag samlas
upp pé centralt konto ska ocksa fordelas ut och belasta respektive enhet. Denna hantering
kommer att medfora en stérre kostnadsmedvetenhet och tydligt synliggéra att det finns
inga “gratishyror™.

Nar det giller uppfoljning av savél lokal- som produktionseffektivitet har denna fraga
inte fatt s mycket utrymme i den dagliga verksamheten. Férslag och rutiner haller pa att
arbetas fram s& att nyckeltal och ovriga matt blir en naturlig del vid styrning och
uppfoljning av lokalhanteringen.
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Kommentarer

For att bittre kunna arbeta med lokal- och produktionseffektivitet och for att f& en
tydligare rollfordelning mellan hyresgist och hyresvird beddms att resurser ytterligare
bor avsiitts for nedan arbetsuppgifter. Ex inréttas en tjénst som lokalstrateg som placeras
direkt under kommunchefen och fér i uppdrag att:

e Tillsammans med “hyresgisterna” strategiskt arbeta med lokalforsérjningsplaner
d v s arbeta med lokaleffektivitet

e TForetrida hyresgisterna i diskussion om avtal och innehéll i hyresavtal med séval
koncerninterna som externa hyresvirdar

e Uppritta och utveckla befintliga grinsdragningslistor som tydligt visar vilka
ataganden som &ligger hyresgést och vérd

o Erhalla en samlad bild av kommunens hela lokalinnehav och férdela behov
16pande mellan verksamhetsgrenarna och utnyttja hela kommunkoncernens
samlade volym

¢ Forhandla fram lampliga erséttningsnivéer avseende verksamhetskop utover de
som regleras i hyresavtalen och som avser mer &n teknisk fastighetsforvaltning.
Ex. far idag verksamhetschefer férhandla och fastighetsskétsel utdver de som idag
ingér i avtalen. Det kan vara allt fran stad till vintervéghéllning.

e Ansvara for forhandlingar mellan verksamheterna, fastighetsavdelningen,
bostadsbolaget och externa hyresvérdar i frdgor om verksamhetsanpassningar och
investeringar i befintliga och nya lokaler.

e Setill att forvaltnings- och underhallsplaner upprittas av hyresvérden och stts i
relation till aktuella hyresnivaer i samarbete med hyresgésterna.

e Mita och folja upp savil lokal som produktionseffektivitet

Fastighetsavdelningen som idag uppbiér bada rollerna fér da en ren utforarroll och ska
arbeta med produktionseffektiviten vilket i dag &r eftersatt. Den nya rollen fér en tydlig
bestallarfunktion och kan hjélpa och avlasta verksamhetsforetrddarna genom att
strategiskt och kostnadseffektivt se till att verksamhetens behov av effektiva lokaler
tillgodoses. Ett annat omrade som det i dag brister i och som pétagligt paverkar
lokalkostnaderna ir att det inte finns genomarbetade programhandlingar fér sdvél stora
som sma forandringar av befintliga och nya lokaler.

© 2012 KPMG Bohlins AB, a Swedish limited hability partnership
and a member firm of the KPMG network of independent member firms
affiliated with KPMG International, a Swiss cooperative All rights reserved



Virmds dag som ovan
KPMG AB

A

ats Lundberg
(uMdansvarig

Viirmdao konumun

Effektiv lokalhantering - Revisionsrapport
2012-10-17

© 2012 KPMG Bohlins AB, a Swedish limited liability partnership
and a member firm of the KPMG network of independent member firms
affiliated with KPMG International, a Swiss cooperative All rights reservad






