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EY har pa uppdrag av kommunens revisorer granskat kommunens strategiska arbete med
lokalférsoérjning. Granskningen har syftat till att bedéma om det finns en dndamalsenlig och effektiv
process for lokalplanering ur ett kommundovergripande perspektiv. Var sammanfattande bedémning
ar att kommunstyrelsen delvis har sakerstallt att det finns en &ndamalsenlig och effektiv process for
lokalplanering ur ett kommundvergripande perspektiv. Vi ser positivt pad att det under senare ar
paborjats insatser for att strukturera arbetet med lokalférsérjningsfragor men ser fortsatt behov av
att stdrka den strategiska styrningen och planeringen av lokalfrsérjningsfragor i kommunen.

P4 dvergripande niva finns delvis tydliga ansvarsférhallanden genom reglementen och olika
delmoment i lokalférsorjningsprocessen. Kommunstyrelsen har det politiska ansvaret bade som
hyresvard och som hyresgast genom de tva produktionsomradena Valfard skola och Vélfard
samhéllsservice. Aldrendmnden och utbildningsndmnden fattar arligen beslut om behovsprognoser
som delges styrelsen. Kulturndmnden och fritidsnamnden upprattar istallet kapacitetsutredningar,
dock ej med nagot faststéllt intervall. Vi beddmer att dldrendmndens och utbildningsndmndens
ansvar for att identifiera lokalbehov och ta fram beslutsunderlag for politisk behandling i den
kommunovergripande budgeten kan tydliggdras i reglementen. Lokalférsérjningsprocessen bedrivs
med ett tjugoarigt perspektiv som féljer av befolkningsprognos och behovsprognoser. |
granskningen framkommer en delad bild kring om perspektivet ar tillrdckligt langsiktigt. Vi bedémer
att lokalférsorjningsprocessen i huvudsak bedrivs med tillrdcklig framforhalining och med ett
langsiktigt perspektiv.

Av granskningen framgar att kommunen inte har nagra beslutade styrande dokument eller skriftliga
rutiner for styrning och samordning av lokalférsérjningsprocessen. Kommunens fastighetsstrategi
innehaller férfaranden som inte langre tilldmpas i kommunen och &r mestadels okand bland de
intervjuade. Var bedémning &r att kommunstyrelsen bor bereda forslag pa styrande évergripande
principer foér fastigheter och lokaler fér beslut i fullmdktige och uppdatera den befintliga
fastighetsstrategin sa att den &r férenlig med nuvarande arbete med lokalférsérjning.

Det har pabdrijats ett arbete med en process fér lokalférsdrjning i syfte att tydliggora arbetssatt,
ansvar och roller. Processen har dock inte beslutats politiskt och av granskningen framgar att det
finns ett behov av att tydliggdra roller och mandat i lokalférsérjningsprocessen. Kommunstyrelsen
ansvarar enligt reglementet for att den 6versiktliga planeringen av mark och vatten, initiera 6vrig
fysisk planering och sektorplanering samt for att se till att en tillfredsstallande markberedskap
uppréatthalls samt att bostadsforsérjningen och samhallsbyggandet framjas. Vi ser att det &r viktigt
att alla berérda delar pa ett tydligt satt ingar i lokalférsérjningsprocessen for att uppdragen i
reglementet ska kunna omhéndertas pa ett &ndamalsenligt satt.

Det saknas dokumenterade Idngsiktiga planer fér lokalférsérjningen och ddarmed ocksa en politiskt
férankrad samlad bild av lokalbehovet i kommunen samt en strategi fér den kort- och Idngsiktiga
lokalférsorjningen. Vi bedémer, likt kommunen, att det &r svart att med tréffsdkerhet uppratta
langsiktiga planer men att det borde finnas utrymme att pa évergripande niva ha ndgon form av
langsiktig plan som en del i budgetarbetet. Detta i syfte att ge kommunstyrelsen en dvergripande
bild av det framtida lokalbehovet och kostnadsutvecklingen avseende lokaler i kommunen. Vi vill
dock tydliggora vikten av att planen inte bara blir en pappersprodukt och ser darfér garna att planen
kan halla sig pa ett strategiskt plan. Vi ser positivt pa att i granskningen har framkommit att det ska
undersékas hur det totala lokalbehovet kan synliggdras for kommunstyrelsen som en del av mal- och
budgetprocessen. Vi anser i sammanhanget att det ar viktigt att tydliggdra att
lokalforsorjningsfragorna har ett [angre tidsperspektiv &n budgeten och att detta bdr beaktas om
frdgan hanteras inom mal- och budgetprocessen.

Var beddmning &r att férutsattningarna fér kommunen att agera som professionell bestallare har
starkts genom att avtalshanteringen med externa hyresvardar nu ar centraliserad till enheten for
fastighetsférvaltning. Om bestallningarna utférs av respektive verksamhet minskar méjligheterna



att bygga upp den kompetens hos ansvariga som kradvs for att agera som en professionell motpart pa
marknaden. En ny modell for internhyra har antagits av fullméktige som bygger pa kostnadshyra
vilket innebar att verksamheterna betalar for de lokaler de hyr och nyttjar. Vi bedémer att det &r
positivt att kommunen infort ett mer transparent och férutsagbart internhyressystem som tydliggor
lokalkostnader. Vidare bedémer vi att systemet i hégre grad kommer att mdjliggéra
kostnadsjamforelser vilket synliggor effektiviteten i kommunens eget fastighetsbestand. Vi bedémer
att det finns en tydlig reglering av ataganden mellan enheten for fastighetsforvaltning och
kommunens dvriga verksamheter. Eftersom systemet nyligen inforts och att det finns risker med
Okade hyreskostnader for vissa verksamheter ser vi att det ar av vikt att verksamheterna féljer
effekterna av inférandet av systemet under kommande ar.

Av granskningen framgar att en ny process for fastighetsprojekt tagits fram dar riskanalyser och
ekonomiska konsekvensanalyser avseende verksamhetseffekter och lokalhyra ingar. Det nya
internhyressystemet innebér att det sluts éverenskommelser om hyresniva innan nya investeringar
beslutas. Vi anser att detta tydliggér behovet av tillrdckliga risk- och konsekvensanalyser i syfte att
undvika fordyringar i projekten. Av granskningen framgar att tidigare investeringsprojekt blivit dyra
eftersom verksamheterna betalade en takhyra och inte tydligt sdg enskilda besluts ekonomiska
konsekvenser i form av 6kade investerings- och driftskostnader. | detta sammanhang ser vi positivt
pa att en stérre tydlighet i konsekvenser av nyinvesteringar ger underlag for nya investeringsbeslut
som i hégre grad utgar fran behov och verksamheters betalningsférmaga. Beslutsunderlaget for
investeringarna Jarlahdjdens forskola och Sickla skola ger enligt var beddmning beslutsfattarna en
god bild av investeringens konsekvenser pa 1ang och kort sikt. Vi bedémer ocksa att det &r av godo
att processen tydliggor att det finns en tydlig bestélining fran verksamheten i grunden fér en
investering, vilket inte alltid varit fallet tidigare.

Kommunstyrelsen har, utdver ndjd kund-index, inte antagit mal fér kommunens lokalférsérjning.
Enligt var bedémning &r mal for resursanvandning ett vésentligt styrinstrument for en effektiv
lokalférsérjning. Dartill beddmer vi att kommunen framover bor félja fler nyckeltal avseende
kommunens lokalutnyttjande for att kunna utvardera om lokalférsorjningen ar effektiv. | nuldget
mater kommunen lokalférsérjningens kvalitet genom NKI och kan pa sa satt utvdrdera mot
kommunens ambition "vi ska vara bast pa att vara kommun". Nacka kommun har dven en ambition
om att kommunens verksamheter ska arbeta med kostnadseffektiva I6sningar och att Nacka
kommun ska vara bland de 25 procent mest kostnadseffektiva kommunerna i landet per omrade.
Lokalférsorjningen har tidigare inte kunnat utvarderas mot denna ambition men vi ser positivt pa att
det pabdrjats ett arbete med att implementera ett fastighetssystem som ska mojliggéra uppféljning
och ddrmed &ven kan ldgga grunden till att styra med och félja nyckeltal som mdjliggér sadana
jamforelser i framtiden. Vi ser att det kommer att synliggéra hur kommunens lokaler star sig
kostnadsmassigt jdmfort med externa aktérer och andra kommuner. Det ger beslutsfattare battre
beslutsunderlag och en objektiv grund for dverldggningar mellan olika intressen i kommunen.

Baserat pa bedémningarna féranleder granskningen féljande rekommendationer:

Bered férslag pa 6vergripande principer for fastigheter och lokaler for beslut i fullmé&ktige.
Uppdatera den befintliga fastighetsstrategin sa att den &r férenlig med nuvarande arbete
med lokalférsérjning.

Ta fram dndamalsenliga mal och indikatorer avseende lokalférsérjningen.

Sakerstall att en 16pande utvéardering av effektiviteten i kommunens lokalférsérjning
genomfors.

Sékerstall en &ndamalsenlig samlad rapportering av status i kommunens lokalférsorjning till
kommunstyrelsen.

Stockholm den 3 november 2021

Jakob Hallén
Verksamhetsrevisor



2.1

2.2

Bakgrund

Lokalforsorjning och lokalplanering ar av strategisk betydelse for all verksamhet. Det gdller
inte minst Nacka kommun som &r inne i en intensiv expansionsfas, vilket paverkar alla de
verksamheter som kommunen bedriver. Kommunstyrelsen har det dévergripande ansvaret
for lokalforsdrjningsfragor och har i uppdrag att samordna kommunens lokalbehov. For att
en lokalférsorjningsprocess ska vara @ndamalsenlig &r det av absolut nddvéndighet att det
foreligger tydliga roller och ansvar for samtliga delar av processen samt att strategier for
att uppna mal &r dokumenterade och samordnade i organisationen.

En lokalférsdrjningsprocess berér allt fran verksamhetsplanering, rutiner fér uppféljning
och intern kontroll till upphandling och inkdpsprocesserna. Revisorerna har med
utgdngspunkt fran sin riskanalys med avseende pa 2021 identifierat den dvergripande
lokalférsdrjningsprocessen som ett vasentligt omrade att granska.

Syfte och revisionsfragor

Syftet har varit att bedéma om det finns en &ndamalsenlig och effektiv process for
lokalplanering ur ett kommundévergripande perspektiv. Granskningen omfattar
kommunstyrelsen.

| granskningen har féljande revisionsfragor besvarats:

Ar kommunens rutiner fér styrning och samordning av lokalférsdrjningsprocessen inom
kommunen &ndamalsenliga? Tilldmpning?

Ar roll- och ansvarsférdelningen i lokalférsdrjningsprocessen &ndamalsenlig och sker en
tillracklig samverkan mellan inblandade aktérer?

Bedrivs lokalforsérjningsprocessen med tillrdcklig framférhalining och med ett
langsiktigt perspektiv?
Har styrelsen och berdrda namnder sdkerstallt kontinuerligt uppdaterade behovsanalyser
av aktuellt och kommande behov av lokaler?

Omfattas beredningsprocessen av investeringsprojekt av andamalsenliga riskanalyser
och ekonomiska konsekvensanalyser, sarskilt avseende verksamhetseffekter och
lokalhyra?

Sker en tillracklig aterrapportering till némnd avseende aktuell status i
lokalférsérjningsprocessen?

Har kriterier och strategier satts upp och beslutats i syfte att gynna en process fér
effektiv lokalférsorjning?

Sker en kontinuerlig utvardering av om kommunen har en effektiv lokalférsdrjning?
(Nagon genomtéankt strategi/idé/antaganden kring kostnadsutvecklingen)

Vilka hinder finns fér en effektiv lokalforsérjning?



2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som anvands i granskningen for
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna fér denna granskning utgors av:

Kommunallagen
Principer for lokalférsdrjning och lokalhyra

Kommunallagen

Enligt 6 kap. 6 § ska ndmnderna var och en inom sitt omrade, se till att verksamheten
bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestdmt samt de
bestammelser i lag eller annan forfattning som géller fér verksamheten. De ska ocksa se till
att den interna kontrollen &r tillracklig och att verksamheten bedrivs pa ett i 6vrigt
tillfredsstallande satt.

Principer for lokalforsorjning och lokalhyra

Enligt Mal och budget 2021-2023 baseras internhyresférdelningen fran och med 2021 pa
kostnadshyra. Det innebar att alla kostnader for hyresobjekt ska tdckas av hyresgdsten.
Varje hyresobjekt ska ha en hyresgdst som betalar kostnadshyra till enheten fér
fastighetsforvaltning. Grundprincipen &r att sa langt som mojligt gora inférandet
kostnadsneutralt for kommunen som helhet utifran kostnadsléget 2019.

Metod och avgrdnsning

Granskningen har baserats pa dokumentstudier och intervjuer med kommunstyrelsens
presidium, berdrda tjansteman inom lokalférsérjningsprocessen samt direktérer och
lokalsamordnare/strateger inom dldreomsorgsverksamhetens, utbildningsverksamhetens
samt kultur- och fritids omraden. Samtliga intervjuade funktioner anges i kallférteckningen
i bilaga 1.



3.1

3.1.1
1.1.1

Styrning av lokalférsérjning

Roller och ansvar enligt styrande dokument

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen har enligt reglementet’ det évergripande ansvaret for
samhallsplaneringen. | detta ingar att:

Ansvara for den 6versiktliga planeringen av mark och vatten samt initiera dvrig
fysisk planering och sektorplanering.

Bevaka att det finns mark och verksamhetslokaler féor kommunalt finansierade
verksamheter och kommunala behov samt bevaka tillgangen till bostader inom
kommunens ansvarsomraden.

Se till att en tillfredsstallande markberedskap uppréatthalls samt att
bostadsférsérjningen och samhallsbyggandet framjas.

Enligt reglementet ansvarar kommunstyrelsen ocksa fér kommunens mark- och
fastighetsforvaltning férutom i de delar som ankommer pa annan ndmnd. | detta ingar:

Att drifta, underhalla, utveckla och férvalta kommunens fastigheter (mark,
byggnader och anldggningar) och inhyrning av lokaler och mark fér kommunal
verksamhet.

Att vara hyresvard for lokaler och mark som anvands for verksamhet som drivs av
kommunen.

Att ansvara och vidta atgarder f6r samordning och utnyttjande av alla lokaler och
mark som behdévs for kommunens verksamhet.

Upplatelse av all annan nyttjanderatt &n vad som faller inom annan ndmnds ansvar
for timbaserat nyttjande av lokaler och mark for kultur- och fritidsandamal.

Ett av kommunstyrelsens fokusomraden i rollen att leda och samordna enligt mal och
budget 2021-2023% &r attraktiva livsmiljoer for hela Nacka. | detta ingdr att sdkerstalla en
aktiv strategisk planering fér mark, bostader, lokaler och anldggningar. Vidare ingar i rollen
som egen namnd att tillhandahalla &ndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler, bostader
och anldggningar med hdgt nyttjande, 1ag energiférbrukning i giftfria och trygga miljder.
Av budget framgar att kommunstyrelsen for att nd malet behdver arbeta sa att planering
och produktion av valfardsfastigheter ar en central del i stadsutvecklingen. Behoven ska
motas i ratt tid, med ratt forutsattningar och kostnadseffektivt.

For fastigheter som ska anvandas i verksamhet som kommunen bedriver i egen regi ar
kommunstyrelsen hyresgast i férhallande till externa fastighetsédgare. Inhyrning av lokaler
fran externa fastighetsdgare ska alltid ske genom enheten for fastighetsforvaltning. Av
regelverk for internhyra, lokalférsérjning och bostadsférsérining® framgdr att detta gors for
att sdkerstalla att det inte finns tillgdngliga lokaler i kommunens eget bestand som kan

! Reglemente for kommunstyrelsen, KFKS 2020/935.
? M3l och budget 2021-2023 Nacka kommun, KFKS 2020/40.
’ Regelverk for internhyra, lokalforsérjning och bostadsforsérjning, KFKS 2020/388.



1.1.2

1.1.3

1.1.4

anvandas istdllet och att kommunen betalar en rimlig marknadshyra fér lokalerna. Vid
inhyrning av lokaler férs det externa hyresavtalets villkor dver till internhyresforhallandet
gallande exempelvis arshyra, avtalstid och uppsagningstid. Ansvaret regleras genom en
gransdragningslista. Till hyran 1dggs ett paslag for férvaltning, administration samt
eventuella tillkommande driftkostnader och underhallskostnader for att avspegla den
faktiska sjalvkostnaden.

Kommunstyrelsen har det politiska ansvaret bade som hyresvard och som hyresgdst genom
de tva produktionsomrddena fér kommunalt finansierade vélfardstjanster, Valfard skola och
Valfard samhallsservice. Interna avtal upprattas mellan lokalenheten och respektive
verksamhet inom de tva produktionsomradena. Eftersom fritidsndmnden ansvarar for
timbaserade upplatelser i sporthallarna, finns internhyresavtal dven mellan
kommunstyrelsen och fritidsnamnden. Kommunstyrelsen avgor vilka kostnader kommunen
ska bdra, oavsett vem som utféor dem som fastighetsagare.

Enheten for fastighetsforvaltning ansvarar for att sakerstalla lokal-, och bostadsférsérjning
for valfardsverksamheter samt for att forvalta kommundagd mark utanfoér detaljplan eller
mark som inte pa annat satt ska skotas enligt sarskilda regelverk eller foreskrifter. Inom
ansvarsomradet verkar enheten for att utveckla och forvalta kommunens egna fastigheter
samt samarbeta med externa fastighetsdgare genom att dga, hyra, bygga, upplata och vid
behov férvarva och férsalja fastigheter. P& enheten finns gruppen lokalférsérjning som &r
byggherre, fastighetsvard och hyresvard till kommunens egna verksamheter. Gruppen
sdkerstaller fastigheternas funktioner och varde, ar motpart till andra fastighetsdagare vid
inhyrning och férvaltar fastigheter och byggnader som kommunen &ger eller hyr in”. P&
enheten finns dven gruppen mark- och fastighetsutveckling som ansvarar for langsiktig
forvaltning av kommunagd mark.

Utbildningsnamnden
Utbildningsndmnden ansvarar enligt reglementet’ fér kundval skola och behéver utifran
detta sdkerstélla att det finns platser i férskola och skola att valja pa och att platsantalet

foljer befolkningsprognoserna. Enligt intervjuer kraver detta framtagande av
behovsprognoser och arbete utifran skollagens krav pa narhet och valmonster.

Aldrendmnden
Aldrendmnden ska enligt reglementet® planldgga, samordna och utveckla

ansvarsomradena. | detta ingar att uppratta bedémningar av behov av verksamhet inom
namndens ansvarsomrade och verka for ett bra och allsidigt utbud.

Kulturndmnden och fritidsnamnden

Namnderna ska enligt reglementena bevaka behovet av anlaggningar och lokaler fér
kulturverksamhet’ respektive anldggningar och byggnader fér fritidsverksamhet®.

N Avser alla kommunens valfardsfastigheter och administrativa lokaler samt sporthallar, féreningslokaler,
brandstation och bibliotek.

° Reglemente for utbildningsndmnden, KFKS 2020/935, 2020-12-14 § 455.

° Reglemente for dldrendmnden, KFKS 2019/862, 2020-01-27 § 23.
! Reglemente for kulturndmnden, KFKS 2019/862, 2020-01-27 § 23.

8 Reglemente for fritidsnamnden, KFKS 2019/862, 2020-01-27 § 23.



.1.1.5

3.1.2

3.1.3

1.1.6

Beddémning

Vi beddmer att det pa 6vergripande niva finns en tydlig roll- och ansvarsférdelning genom
att kommunstyrelsen enligt reglementet ansvarar for att bevaka att det finns mark och
verksamhetslokaler for kommunalt finansierade verksamheter och kommunala behov samt
att vidta atgarder for samordning och utnyttjande av dessa. Vidare aligger det styrelsen att
drifta, underhalla, utveckla och fdrvalta kommunens fastigheter, ansvara for inhyrning av
lokaler och mark for kommunal verksamhet samt att vara hyresvard for lokaler och mark
som anvands for verksamhet som drivs av kommunen.

Vidare beddmer vi att dldrendmndens och utbildningsnamndens ansvar for att identifiera
lokalbehov och ta fram beslutsunderlag for politisk behandling i den kommundévergripande
budgeten kan tydliggéras. Namnderna utfor arbetet men det framgar inte lika tydligt i
deras reglementen att ansvaret bevaka behovet av anldggningar och lokaler aligger
namnderna som det gor for kulturndmnden och fritidsnamnden.

Program for markanvandning

Programmet’ fastsl&r att marken ska forvaltas och utvecklas for att uppnd en stark och
balanserad tillvaxt och stadsutvecklingen ska vara sjalvfinansierande éver tid. Kommunen
ansvarar for att sdkerstélla allm&dnna intressen och det satt pa vilket kommunen férvaltar
sitt fastighetsbestand &r ett viktigt styrmedel fér att uppnd kommunens mal om attraktiva
livsmiljoer i hela Nacka. Kommunen ska dga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms
vara av strategisk betydelse. Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderatt for att
tillgodose allmdnna intressen. Fastigheter som beddéms sakna strategisk betydelse for
kommunen som huvudman kan anvisas genom 6verlatelse eller upplatelse. Kommunen ska
da vélja olika anvandningsomraden for sin mark for att uppna de kommunala malen. Av
programmet framgar dven vagledande principer fér bedémning av om en fastighet &r av
strategisk betydelse.

Regelverk for internhyra, lokalférsérjning och bostadsférsorjning

Av regelverket framgar att den interna fastighetsforvaltningen (enheten for
fastighetsforvaltning) har uppgiften att pa kommunstyrelsens uppdrag forsérja kommunens
egna verksamheter med lokaler. Fastighetsférvaltningen férvaltar kommunens egna
bebyggda fastigheter, inhyrda lokaler och bostédder med olika dgarférhallanden samt
planerar och genomfdr investerings-, underhalls- och driftatgarder. Av regelverket framgar
vidare att det for att sékerstalla Iangsiktighet, kostnadseffektivitet och affarsmassighet i
kommunens ansvar som fastighetsagare och inhyrare kravs professionell
specialistkompetens som inte kan finnas i alla de olika verksamheterna. Det handlar bland
annat om behov av teknisk, ekonomisk och juridisk fastighetskompetens.

Hyresmodell
Fullmaktige beslutade™ 2020-09-14 om en ny hyresmodell fér intern férhyrning.

Hyresmodellen, som galler fran januari 2021, &r en kostnadshyresmodell vilket innebér att
verksamheter betalar fér de lokaler de hyr och nyttjar. Hyresmodellen innebar att

? Program f6r markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal, KFKS 2016/153-
003, antaget av kommunfullmdktige 2017-12-11.

1o Ny hyresmodell for intern férhyrning av lokaler och bostdder, KFKS 2020/388.
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fritidsndmnden tar ansvar for alla idrottslokaler och faststaller taxor for uthyrning av
idrottslokaler till skolverksamhet enligt sjalvkostnadsprincip''. Gymnasieskolorna ligger
utanfoér hyresmodellen®?. Genom beslutet om ny hyresmodell uppdrogs kommunstyrelsen
att faststdlla regelverk och principer for fastighetsverksamheten, intern férhyrning
inklusive gransdragningslista, samnyttjande av lokaler samt principer for finansiering av
lokaler som inte finansieras genom kostnadshyran. Regelverket faststadlldes av
kommunstyrelsen i november 2020" och fastslar att syftet med hyresmodellen &r att tka
kostnadseffektiviteten for organisationen. Tydlighet i konsekvenser av nyinvesteringar ska
ge underlag fér nya investeringsbeslut som utgar fran behov och kommunens
betalningsférmaga. Regelverk for lokalforsdrjning och bostadsférsérjning tillsammans med
gransdragningslista samt en férteckning 6ver verksamhetens lokaler reglerar
internhyresférhallandet mellan fastighetsférvaltningen som hyresvard och verksamheterna
som hyresgdster och ar internt att likstalla med ett hyresavtal. Férteckningen dver lokaler
innehaller bland annat information om hyrd yta, avtalstid och kostnad.

Kommunen har inte ndgot ansvar att tillhandahalla lokaler fér externa utférare men vissa
externa utfoérare hyr lokaler av kommunen. Av regelverket for internhyra, lokalférsérjning
och bostadsforsorjning framgar att intentionen &r att 6ver tid fasa ut dessa
hyresférhallanden. Externa utforare som bedriver verksamhet i kommunens lokaler
omfattas inte av det interna regelverket fér internhyra. Hyresférhallandet regleras i
hyreslagen och marknadsniva ska rada for hyrorna.

Kriterier och strategier

Det finns kriterier och strategier i beslutet' om regelverk f&r internhyra, lokalférsérjning
och bostadsforsérjning. Ett exempel &r att internhyresmodellen maste vara
konkurrensneutral utifran kommunens kundvalssystem och att den kommunala
produktionen verkar pa en konkurrensutsatt marknad. For att sdkerstélla
konkurrensneutralitet inom respektive omrade i kommunen har hyresmodellen delats upp
pa kundsegment som bdar sina egna kostnader sa att flodde av kostnader mellan kommunens
olika omraden undviks.

Vidare framgar att affdrsméssiga och branschmdssiga villkor ska galla dar
forutsattningarna for lokalférsérjningen har férandrats sedan tidigare hyresmodell
inférdes, dels genom den expansion kommunen befinner sig i med dkat behov av
valfardslokaler, dels genom férsdljningarna av valfardsfastigheter till Rikshem och Hemsa.
Det senare férandrade lokalsammansattningen och méjligheterna att balansera avskrivna
objekt mot nyare. Av beslutet framgar att det med en stérre andel inhyrt bestand &r viktigt
att spegla de branschmassiga villkor som inhyrningarna ger vidare i det interna
hyresférhallandet. De interna hyresgasterna bér kunna jamfdra sin hyreskostnad med

1 Skolan betalar hyra till fritidsndmnden per timme baserat pa den kostnad som skolan har vid évergangen till
kostnadshyra enligt principen om sjdlvkostnad. Dagtid har skolverksamhet alltid foretrade framfor andra
verksamheter. Fritidsndmnden faststaller principer fér férdelning av tider i idrottslokaler.

2 Av tjansteskrivelsen (KFKS 2020/388) framgar att gymnasiernas finansiering sker genom av
gymnasieregionen faststallda gymnasiecheckar och ingar inte i hyresmodellen. Genom att kommunen inte kan
paverka checken annat &n indirekt behalls nuvarande hyra fér gymnasieskolorna med upprékning av KPI med
oktober manad som bas infér kommande ar.

B Regelverk for internhyra, lokalférsérjning och bostadsforsérjning, KFKS 2020/388, 2020-11-30.

14 Ny hyresmodell for intern férhyrning av lokaler och bostdder, KFKS 2020/388.
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ovriga marknaden och ambitionen med den nya hyresmodellen &r att i mojligaste man likna
branschens villkor.

For att sakerstalla 6ppenhet och transparens inom kommunen baseras hyresmodellen pa
reella kostnader med krav pa fastighetsverksamheten att sdkerstélla driftkostnader i niva
med dvriga fastighetsmarknaden. Varje ar i mal och budget ska redovisning gdras av hur
kommunens egendgda objekt star sig gentemot marknadens nyckeltal.

Renodlingen av hyresmodellen har ambitionen att underldtta och skapa férutsattningar for
O0kat samnyttjiande av kommunens lokaler. Alla verksamheter som ar interna hyresgaster
ska skapa forutsattningar for samnyttjande av lokaler. Av beslutet framgar att det dock
ocksa bor papekas att det finns kostnader behaftade med samnyttjande. Bland annat krévs
dkad sektionering av 1&s och larm, flera sddana beslut fattades av fullmaktige i tertial 1
2021%. Samnyttjande innebér att alternativkostnader kan undvikas. Samtidigt kommer
samnyttjande endast att kunna 16sa vissa lokalbehov. Av granskningen framkommer att
principer for samnyttjande av kommunens lokaler samt incitamentsstruktur utreds och att
forslag till principer kan presenteras fér beslut hésten 2021.

Effekt av hyresmodell fér verksamheterna

Kostnadshyran baseras pa lokalobjektens samtliga kostnader inom respektive kundsegment
och pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar med upprakning med ett ars snitt
av konsumentprisindex (KPI) samt riskpaslag. For ar 2022 och framat baseras hyran pa
respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar uppréaknat med pa varen faststallt
prelimindrt konsumentprisindex (KPI) fér ndstkommande ar samt riskpaslag om 3,5
procent for egendgda fastigheter. Fér kommundgda lokaler gdller tillsvidareavtal for de
interna hyresgasterna med huvudférfallodag sista december. Hyresnivan justeras arligen
inom budgetprocessen. Fastighetsférvaltningen tar som en del av varens budgetarbete
fram hyresnivaer infér ramarendet. Justering av hyran ska utga fran att den totala interna
hyreskostnaden for aktuell namnd ska tacka de faktiska fastighetskostnaderna.

| tjiansteskrivelsen till Regelverk for internhyra, lokalférsérjning och bostadsférsorjning
framgar konsekvenser av den nya hyresmodellen fér kommunens verksamheter.
Overgripande betonas vikten av att framdver anpassa lokalmé&ssig ambitionsniva efter
tilldelade budgetramar. Detta géller sarskilt for verksamheter som hyr nya och moderna
lokaler, d@ modellen innebéar att hyreskostnaderna for sddana kommer att 6ka. Av
intervjuer framgar att hyresmodellen innebér att hyresgdsten blir mer kostnadsmedveten
och att kostnaderna i nybyggnadsprojekt tydliggdrs nar det inte, som tidigare, finns en
beslutad takhyra. Kostnadshyran innebdar enligt intervjuer att verksamheterna bérjar
ifragasatta kostnader och véljer bort onddiga funktioner.

Utifran befintligt lokalbestand berdknas modellen medféra sankta hyreskostnader for
Valfard skola och Valfard samhallsservice. Inom skolomradet tillkommer dock tva
hyresobjekt under 2021, Boo gards skola samt Sigfridsborgs skola, vilket gor att de totala
hyreskostnaderna 6kar med 18,6 mkr. Enligt tjdnsteskrivelsen kommer dkningen sannolikt
krdva en omfoérdelning inom Valfard skola. Av intervjuer framgar att konsekvenserna av
hyressystemet blir ett mer strategiskt forhallningssatt dar objekt kommer att beh6va sdgas

15 Investeringsbeslut och sammanstallning dver investeringar fér Nacka kommun i samband med tertialbokslut
1 ar 2021, KFKS 2020/40.
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upp. Av intervjuer med foretradare fér verksamheter framgar att hyresmodellen i sig &r
positiv genom att vara transparent och méjliggéra en smidigare lokalférsérjningsprocess.

En ytterligare konsekvens av den nya hyresmodellen ar ldgre hyreskostnader for alla

verksamheter med kontor i Nacka stadshus. De kommunala lokaler som inte omfattas av

hyresmodellen, exempelvis rivningsobjekt och lokaler med Iangsiktigt strategiskt varde,

finansieras genom en sdrskild ram hos kommunstyrelsen.

Berdknade ekonomiska effekter for respektive verksamhetsomrade framgar av tabellen.

Kundsegment Hyra 2019 Kostnad Hyra 2020 Kostnadshyra Férandring
2019 2021 2020-2021
Fritidsnamnden 79,5 mkr 66,3 mkr 81,5 mkr 70,3 mkr -11,3 mkr
Kulturndmnden 22,9 mkr 20,5 mkr 21,2 mkr 23,5 mkr +2,4 mkr
Vélfard samhdllsservice | 50,5 mkr 50,4 mkr 52,4 mkr 51,9 mkr -0,5 mkr
Vélfard skola 294 mkr 277 mkr 293 mkr 311 mkr +18,6 mkr

Valfard samhéllsservice lyfter i sin Affarsplan 2021 att det &r positivt med 6kad tydlighet
och férutségbarhet i hyressattningen men att de interna kostnader som I&ggs pa den hyra
kommunen betalar till externa hyresvardar ar orimligt héga. | granskningen har inte valfard
samhallsservice ytterligare utvecklat detta resonemang. Av intervjuer med féretradare for
enheten for fastighetsférvaltning framgar att enhetens samtliga kostnader gar att motivera
och att interna kostnader kravs for att finansiera organisationen. Av affarsplanen framgar
vidare att arbetet under 2021 fortsatter mot mer konkurrenskraftiga interna kostnader.
Vidare beskrivs att den nya modellen medfér att hyran 6kar drastiskt for vissa
verksamheter vilket paverkar lbnsamheten och kan tvinga fram omstruktureringar under
2021. Valfard samhallsservice beskriver vidare i sin Affarsplan att majoriteten av de lokaler
som verksamheterna bedrivs i &gs av privata fastighetsdgare och att manga &r i behov av
upprustning och renovering. | vissa fall ar lokalerna inte langre lampliga fér den
verksamhet som bedrivs. Manga lokaler, framst inom affarsomrade kultur och fritid,
paverkas i stor utstrackning av kommunens stadsutveckling. Enheten for
fastighetsforvaltning har ansvaret att férse produktionsomradet med lokaler, av vélfard
samhallsservice affarsplan framgar att det finns en hog risk att de inte lyckas fullgora sitt
uppdrag. En fljd av det blir enligt affarsplanen att verksamheterna far hitta egna lésningar
eller avsluta de uppdrag som utfors i lokaler som behdver [dmnas. | granskningen har
valfard samhallsservice inte utvecklat skrivningarna i affarsplanen.

Enligt hyresmodellen far inte verksamheterna hyra egna lokaler. Enligt enheten for
fastighetsforvaltning finns heller inga sadana forhyrningar pa gang. Av intervjuer framgar
att enheten har haft forfragan om lokaler som visat sig svara att I6sa till den kostnadsniva
Valfard samhallsservice varit beredd att betala. | intervjuer framgar att kommunen i
dagsldget har mycket fa tomma lokaler och att det alltid finns en risk att det inte gar att
hitta en optimal lokal for utékad verksamhet.

Beddmning

Vi beddmer att det ar positivt att kommunen infort ett mer transparent och férutsagbart
internhyressystem som tydligt visar lokalkostnaderna och som driver verksamheterna att

e Affarsplan Vélfard samhalisservice 2021 - 2023 inklusive internbudget for 2021, KFKS 2020/40.
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gora prioriteringar avseende investeringar. Vidare beddémer vi att systemet i hogre grad
kommer att mojliggéra kostnadsjamforelser vilket tydligare synliggor effektiviteten i
kommunens egna fastighetsbestand. Vi bedémer att det finns en tydlig reglering av
serviceadtagande mellan enheten for fastighetsforvaltning och kommunens verksamheter
med exempelvis en gransdragningslista som tillampas. Det pagar I6pande ett arbete med
att revidera processerna for lokalférsérjning for att effektivisera arbetet. Eftersom
systemet nyligen inforts och att det finns risker med 6kade hyreskostnader for vissa
verksamheter ser vi att det ar av vikt att verksamheterna foljer effekterna av inférandet av
systemet under kommande ar. Vi ser positivt pa att det finns kriterier och strategier for
arbetet med internhyresmodellen och pa att principer for samnyttjande ska tas fram.

Dokument och rutiner for styrning och samordning av
lokalforsorjningsprocessen

Kommunen har inga aktuella beslutade styrande dokument eller skriftliga rutiner for
styrning och samordning av lokalférsérjningsprocessen. Det finns en fastighetsstrategi'’,
av granskningen framkommer dock att den ar inaktuell och i huvudsak okdand bland de
intervjuade. Av strategin framgar bland annat att fér en kommunévergripande
forsorjningsplan ska en strategisk planering av mark-, bostads- och lokalforsérjning hallas
uppdaterad. Férsdrjningsplanen ar en viktig del av kommunens &versiktsplanering och
strategiska samordning samt ger information till kommunens ekonomiska Iangtidsprognos.
Forsérjningsplanen redovisas arligen till kommunstyrelsen och ligger till grund for
budgetférslag. Av granskningen framgar att detta &r ett forfarande som inte Iangre
tilldmpas i kommunen.

Av intervjuer framgar att styrningen och samordningen av lokalférsérjningsfragor ar
informell och har vuxit fram organiskt i takt med att olika behov har identifierats. Det finns
ett antal grupper och mdten som hanterar lokalférsorjningsfragor och gemensamma
workshops mellan olika enheter. Exempel pa detta &r en styrgrupp for territorieutveckling
som jobbar med stadsutveckling och lokalférsérjning i Nacka kommun. | styrgruppen
medverkar bland annat exploateringsenheten, planenheten, enheten for strategisk
stadsutveckling, fastighetsforvaltning, trafikenheten, enheten fér offentlig utemiljé och
miljdenheten. Ibland medverkar dven lantmaterienheten och bygglovsenheten. Detta ar
samma deltagare som ingar i trafik- och fastighets- samt stadsutvecklingsprocessen. Enligt
uppgift ar styrgruppsmoétena nara sammankopplade med ekonomiprocessen.

Det hélls strategiska moten for skola/forskola*® och kultur- och fritidsverksamheter' dar
enskilda projekt och mer dvergripande fragor diskuteras. Strateg pa fastighetsutveckling &r
sammankallande fér métena dar dven berérda direktérer, tjdnsteman fran
fastighetsférvaltning samt verksamheternas lokalstrateger medverkar. Arbetssattet
beskrivs i intervjuer som workshop-baserat fér att komma fram till hur olika omraden ska
hanteras eller hur fragor ska kanaliseras ratt och for att kunna férena behovs-, prognos-,
verksamhets-, och fastighetsperspektiven samt hitta affarsmassigt bra [6sningar. Denna typ

v KFKS 2014/847-290 Fastighetsstrategi, kommunstyrelsen 2014-10-14.

*® Medverkar gor utbildningsdirektor, utredningsexpert utbildning, direktdr valfard skola och fastighetsstrateg
vdlfard skola, trafik- och fastighetsdirektor, enhetschef enheten for fastighetsférvaltning, strateg
fastighetsutveckling och strateg stadsutveckling (ESSU).

¥ Medverkar gor kultur- och fritidsdirektdr, enhetschef kultur- och fritid, trafik- och fastighetsdirektér,
enhetschef enheten for fastighetsforvaltning, strateg fastighetsutveckling och strateg stadsutveckling (ESSU).
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av genomlysning, med fordjupning i prognoser, kapacitet, skick pa fastigheter och
fristdende aktorer, har enligt intervjuer gjorts for de sju geografiska delomrdden?® som
Nacka kommun delats upp i.

Genomlysningarnas syfte har varit att ha kontroll éver nulédge, planerad utveckling och om
behoven for den berdknade folkdkningen tacks. Slutsatser som ror territoriet summeras i
"action points” som lyfts som enskilda fragor till territoriestyrgruppen och tas vidare i
kommunorganisationen, exempelvis till planenheten om detaljplanearbete behéver
pabdrjas. Arbetssattet beskrivs som informellt men effektivt. Vi har tagit del av exempel pa
dokumentation som uppréttats vid workshops och som évergripande beskriver nuldge,
utveckling, prognos och action points avseende férskolor pa Vastra Sickladn. Av intervjuer
framgar att det skulle vara bra att &ven ha en mer strategisk plan 6ver ett, tre, fem och tio
ar for skolans lokalférsorjning for att kunna ha ett 1angre perspektiv &ven om en sadan plan
skulle inneh&lla manga osakerhetsfaktorer. Av Affarsplan for Valfard skola® framgar att
sadana osdkerhetsfaktorer kan vara férandringar i elevstrommarna som &r svara att parera
da elevantalet kan féréandras snabbt medan anpassningar av lokaler tar ldngre tid. |
intervjuer lyfts svarigheten i att vara fullt ut konkurrensutsatt men ha kvar det kommunala
ansvaret att erbjuda alla en plats i skola och forskola. Av intervjuer framgar att det i basta
fall gar att gora antaganden pa ettars basis. Vidare framgar i Affarsplan for Valfard skola
att det finns behov av att utveckla och férbattra manga av de lokaler Valfard skola idag
nyttjar. Valfard skola ser dver lokaltillgangen for att fa en hallbar ekonomi. Lokaler som inte
nyttjas behdver sdgas upp for att maximera anvandandet.

For aldreverksamheten finns inga motsvarande strategiska moten da verksamheten &r
mindre féranderlig och merparten av boendena drivs i privat regi. Marknaden beskrivs som
mogen och i huvudsak sjalvforsorjande. Kommunen tillampar kundval vilket paverkar
lokalbehovet. De lokaler/verksamheter som har kommunal drift och hyrs in av kommunen
hanteras mellan enheten fastighetsférvaltning och Valfard Samhallsservice. Det sker dven
workshops géallande omsorgsboenden dar enheten fastighetsférvaltning, omsorg, valfard
samhallsservice och enheten strategisk stadsutveckling skoter den langsiktiga planeringen.

Hyresgastmoten halls mellan enheten for fastighetsforvaltning och verksamheter som hyr
lokaler for att skapa inflytande, pdverkan och langsiktighet. Av intervju framgar att
forvaltare pa enheten fastighetsférvaltning haller dessa méten med samtliga hyresgaster.
Periodiciteten skiljer sig at beroende pa hyresgdst samt antal och storlek pa objekt.

Av intervjuer framgar att det finns ett behov av att besluta évergripande styrande
dokument pa fastighets- och lokalomradet. Exempel som lyfts i granskningen &r behov av
en fastighets- och lokalpolicy som tydliggér roller och ansvar i lokalforsérjningsprocessen
samt hanterar fragor kring vem som ska dga, bestélla och hyra fastigheter och
verksamhetslokaler i kommunen. Av enheten for fastighetsférvaltnings internbudget
2021% framgar att ett arbete med hur kommunen utvecklar och forvaltar sitt markinnehav
kommer att drivas samt att den strategiska planeringen av lokalférsérjningen behdver
starkas. En plan for vilka fastigheter som Iangsiktigt ska vara i kommunens &go behdver tas
fram samtidigt som det maste finnas en dppenhet och flexibilitet bade fér marknadens
svangningar och nya behov. Av intervjuer framkommer att intervjuade personer inte har

20 Vastra Sickladn, Ostra Sickladn, Norra Boo, Sédra Boo, Fisksatra, Saltsjébaden och Alta.
?! Affarsplan och internbudget Valfard skola 2021-2023, KFKS 2020/40.

2 KFKS 2020/40 Kommunstyrelsens internbudget 2021.
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kdannedom kring vilken plan som skrivningen avser eller vad den eventuellt skulle kunna
innehalla.

Beddmning

Vi beddmer att det ar positivt att styrning och samordning av lokalférsérjningen inom
kommunen har starkts under senare ar men beddmer att det fortsatt finns ett behov av att
strukturera upp arbetet med lokalférsérjning och formalisera delar av det arbete som vuxit
fram genom styrande dokument, system och rutiner. Intervjuer med foretradare for
lokalforsorjningsprocessen och verksamheterna ger en blandad bild av tydligheten i roller
och ansvar. Vi bedémer att franvaron av styrande dokument bidrar till att det finns viss
oklarhet kring roller, ansvar och mandat och att en policy eller strategi med dvergripande
principer for fastigheter och lokaler skulle klargéra vissa strategiska vagval vilka det i
granskningen framkommit att det finns osdkerhet kring. Vi noterar att det har paborjats ett
arbete med att utarbeta styrande principer genom den nya hyresmodellen.

Mal, resultatindikatorer och nyckeltal

Det finns inga mal eller resultatindikatorer for kommunens lokalforsérjning. Enligt
kommunstyrelsens fastighetsansvars arsbokslut® kommer den nya hyresmodellen
mojliggdra jamforelser av kostnadseffektivitet. Nya nyckeltal ska arbetas fram under 2021.
Av intervjuer framgar att en viktig anledning till att kommunen inte har nagra nyckeltal att
arbeta med &r att det inte funnits ndgot bra fastighetssystem som har mojliggjort att fa
fram nyckeltal. Enligt uppgift pagar ett arbete med att implementera ett fastighetssystem
som ska mojliggdra budgetering, prognoser och uppféljning per objekt. Av granskningen
framgar att det inte gors nagra matningar avseende nyttjande av lokaler i kommunen.

Beddémning

Kommunstyrelsen har inte antagit mal for lokalkostnaderna. | likhet med Riksrevisionen®
ar var bedémning att mal fér kostnader och resursanvandning utgor ett viktigt
styrningsverktyg for att astadkomma en god hushallning och effektivitet inom
lokalférsdrjningen. Var bedémning &r att mal och riktlinjer som syftar till att redogdra for
hur kommunen ser pa fastighetsbestandet samt hur kommunen uppnar ett effektivt
lokalutnyttjande skulle kunna vara en del av en policy eller strategi med évergripande
principer for fastigheter och lokaler. Vi ser darfor mycket positivt pa att den nya
internhyresmodellen och det nya fastighetssystemet mojliggér uppféljning av mal och
nyckeltal pa ett tydligare s&tt. | Ekonomistyrningsverkets rapport 2017:49 "Nyckeltal i
statens lokalforsorjning”, Iamnas forslag pa vilka nyckeltal som bor tas fram for den statliga
lokalforsorjningen. Ekonomistyrningsverkets rapport kan anvandas i kommunens arbete
med att ta fram egna nyckeltal. Vi ser att framtagande av nyckeltal kommer att mdjliggora
att synliggdra hur kommunens lokaler star sig kostnadsmassigt jamfort med aktorer.

Kommunen mater inte nyttjandet av bokningsbara och icke-bokningsbara lokaler. Var
beddémning ar att kinnedom om hur kommunens lokaler nyttjas ar en viktig férutsattning
for att dstadkomma en effektiv lokalanvandning. Aven om internhyressystemet bidrar med

?* Rrsbokslut 2020 Kommunstyrelsens fastighetsansvar Tertial 3 2020, KFKS 2020/308.

24 Riksrevisionen 2018:15. "Ldrosatenas lokalférsorjning - rum fér utveckling”.
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3.2

incitament for att hogt lokalnyttjande anser vi att kommunen bor 6vervaga att se dver hur
lokalnyttjandet ser ut i kommunens verksamheter.

Lokalforsorjningsprocessen

Vi har in samband med genomférandet av granskningen fatt ta del av en intern
presentation av lokalférsérjningsprocessen som anvands for att beskriva processen internt
och externt (se bilaga 2). Processen &r inte beslutad pa politisk eller tjanstemannaniva. Av
intervjuer framgar att processen nu ar fardig och att den darfor snart kan faststéllas
genom ett beslut. Lokalférsorjning &r ndra knuten till fastighetsprocessen® men har en
bredare ansats eftersom den maste fanga in lokaler som &gs och nyttjas av externa parter,
exempelvis friskolor, for att inte hamna fel i det totala lokalbehovet.

Av processen framgar att verksamhetsndmnderna i tertial tre I&mnar behovsprognoser till
enheten strategisk stadsutveckling (ESSU) varpa dialog mellan féretréadare fér ESSU och
namnderna tar vid. Kommunstyrelsen faststéller en ram for arets projekt i tertial 1 och
ESSU tar déarefter fram forslag till beslut pa genomférande avseende vad som ska byggas,
var och nar det ska byggas. Kostnad och finansiering fér genomférande ingar ocksa.
Kommunstyrelsen beslutar om forslaget i tertial 2. ESSU tar darefter fram projektdirektiv
dar genomférandet kan ske i tre spar:

o Affarsutveckling av extern aktdr dar en extern part eller kommunen sedan hyr

e Stadsbyggnadsprojekt med ingdende vélfardsfastigheter

e Fastighetsutveckling dar kommunen bygger - bade utbyggnad och nyproduktion
Av processbeskrivning framgar att 75 procent ska byggas av extern aktdr och 25 procent
ska utgoras av kommunala investeringar. Av granskningen framgar att férdelningen &ar en
politisk ambition som har beslutats i budget. | granskningen har gallande budgetar®
granskats utan att ett sddant beslut har hittats. Av intervjuer framgar att det &r otydligt
var vad som styr nar kommunen ska gdra egna fastighetsinvesteringar och att det framstar
som ad hoc-beslut kring néar kommunen ska bygga sjdlva eller nar marknaden ska bygga.

Av intervjuer framgar att lokalforsérjning inte kan ses isolerad fran 6évriga delar i
kommunen. Processen inkluderar darfor stadsutvecklingsprojekt, markférvaltning och
markforadling, utveckling av saval befintliga som tillkommande valfardsfastigheter och tar
dven hansyn till naringslivsfragor, bostadsbyggande, infrastrukturutbyggnad och
gronstrukturplanering. For att na dit finns enligt dokumentation vi tagit del av fran enheten
for fastighetsférvaltning behov och utveckling av:

1. strategisk markpolitik/omradesplanering

2. strateqisk lokalresursplanering

3. langsiktig ekonomisk planering

4. strukturerad samverkan och kommunikation

En strategisk markpolitik/omradesplanering behdver sékerstélla att kommunens mark
anvands pa ett affarsmassigt satt samt sakras for framtida kommunala behov. | den
dvergripande omradesplaneringen ingar enligt dokumentationen fran enheten for
fastighetsférvaltning en gemensam plan fér samhdllsbyggnad och lokalférsérjning och

2° Fastighetsprocessen tillhandahaller de lokaler som behdvs fér kommunens verksamheter genom att bygga,
utveckla och férvalta kommunens egna fastigheter och de lokaler som hyrs in fradn andra fastighetsagare.
*® M&l och budget 2019-2021, Mal och budget 2020-2022 samt Mal och budget 2021-2023.
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tydliga strategiska underlag fér behovsbedémning och lokalplanering i syfte att fa en
effektiv, traffsdker och proaktiv planering. Den dvergripande omradesplaneringen tar sin
utgangspunkt i geografiska omraden och avser de strategiska méten fér skola/forskola och
kultur- och fritidsverksamheter som beskrevs under (3.1.4).

Den strateqgiska lokalresursplaneringen ska vara kommundvergripande fér
valfardsfastigheter och bygga pa tydliga behovs-/lokalplaner fran verksamheterna. Vid
tiden for granskning finns ingen strategisk kommundvergripande plan. Enligt uppgift finns
tankar om att tydliggora lokalfragan i mal- och budgetprocessen och besluta om en arlig
plan i samband med budget. Kommunen har tidigare haft en évergripande lokalresursplan
men under senare ar har sadana inte upprattats. Enligt intervjuer beror detta pa att
kommunens férandringstakt &r sa hdg att planen snabbt blev inaktuell. En annan
parameter som namns som férsvarande for att ha en langsiktig strategisk plan &r att det,
relativt sett andra kommuner, finns manga privata aktérer som bygger och ansvarar for
drift av lokaler. Detta har under intervjuer beskrivits som férsvarande eftersom den del
som kommunen sjalv dger och har radighet 6ver &r liten och att planeringen férsvaras nar
kommunen inte har mandat att besluta om hur lokalerna ska hanteras. Knappt halva av
fastighetsbestandet &r inhyrt efter forsaljningar till Rikshem och Hemsa.

Den langsiktiga ekonomiska planeringen innefattar en langsiktig investeringsplanering med
en investeringsplan som ryms inom det finansiella utrymmet och gemensamma
prioriteringar som &r samordnade och omfattar bade samhéllsbyggnadsprojekt och
lokalforsorjningsprojekt. Det innefattar dven hyres- och driftskostnader dar investeringens
konsekvenser i form av kostnader foér avskrivning, ranta och drift/underhall stélls mot
utrymmet i driftbudgeten och vad har verksamheten har rad att betala. Av granskningen
framgar att ekonomiprocessen ansvarar for den Iangsiktiga ekonomiska planeringen. Av
internbudget 2021 for enheten for fastighetsférvaltning framgar att det finns en stor
utmaning med fortsatta investeringsbehov bade vad géller reinvesteringar och
nyproduktion. Av intervjuer framgar behov av att bade bygga nytt och reinvestera i
gammal infrastruktur vilket bidrar till 6kade kostnader fér kommunen. | intervjuer lyfts
dven ett behov av att tydligare formalisera hur lokalers underhallsbehov kommer in i
processen sa att inte underhall eller reinvesteringar genomférs i lokaler utan att detta
stdms av med den strategiska lokalresursplaneringen. | detta sammanhang lyfts ocksa att
det tidvis saknas tillrdckliga medel fér [6pande underhall och hyresgéstanpassningar.

Avseende strukturerad samverkan och kommunikation géller detta saval inom kommunen
som mellan kommunen och privata aktérer/ndringsliv. Av granskningen framkommer att
samverkan och kommunikation framst inom kommunen kan starkas och struktureras upp. |
intervjuer lyfts aven att det finns en risk for personberoende eftersom processerna som ror
lokalplanering och de samverkansforum som arbetet bedrivs igenom har lite av formell
styrning och har vuxit fram byggd pa den kunskap och erfarenhet som de medverkande
besitter. Enligt intervjuer behéver arbetet ocksa forstarkas for att tydligare inkludera
exploateringsverksamheten och utveckla den samverkan som redan finns mellan
exploatering, enheten for strategisk stadsutveckling och planenheten samt tydliggéra
ansvar och befogenheter kopplat till detta.

| intervjuer lyfts att styrningen och samordningen av den strategiska
lokalforsorjningsplaneringen har starkts under senare ar. Detta beskrivs ha bidragit till att
kommunen blir mer traffsaker i vilka investeringar som kan och bér genomféras. Av
intervjuer framgar att det viktigaste for framtida investeringar som kommunen gér &r att
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sakerstdlla att den mark som anvands for valfardsfastigheter inte blir kostnadsdrivande i
form av stora markatgarder. Av enheten for fastighetsférvaltnings internbudget framgar
att malet &r en affarsmassig utveckling och férvaltning av markinnehavet.

Befolknings- och behovsanalyser

Prognoser och strategisk planering

Controllerenheten ansvarar, utdver arbetet med kommunens mal och budget och
uppfdljning av verksamhet och ekonomi, for investeringsprocess och befolkningsprognoser.
Av Mal och budget 2021-2023 framgar att befolkningsprognoserna ar viktiga for att
beddma hur stort behovet av skola och omsorg kommer att bli och nér det uppstar. Vidare
framgar att prognoserna pa senare ar éverskattat behoven inom utbildningsndmnden,
arbets- och féretagsndmnden och dldrendmnden, vilket gjort att skattepengar Iasts i
onddan. Under 2021 kommer det pabdrjas ett arbete for att utveckla prognosarbetet. Av
intervjuer framgar att felen i prognoserna dels harror fran en dverskattning av antalet 1-5-
aringar som SCB gjort och som ingar i den prognos som Sweco genomfdr for kommunens
rakning, dels att prognosen for 19-24-aringar traffade daligt vilket uppges vara en
konjunkturfraga med ett liknande ménster i andra svenska kommuner. Det pagar en dialog
med Sweco om hur prognosen ska kunna férbattras.

Enheten for strategisk stadsutveckling (ESSU) ansvarar fér den sammanhalina strategiska
planeringen, vilket innebar strateqgisk styrning och prioritering av stadsbyggnadsprojekt
och den 6vergripande langsiktiga ekonomin kopplat till detta. Enheten ska arbeta med
maluppféljning genom att félja upp planeringen av bostdder och vélfardsfastigheter
kopplad till tid. ESSU bevakar de markstrategiska fragorna.

ESSU tar emot behovsnamndernas behovsprognoser och har dialog med féretradare for
behovsnamnderna. Nar projektdirektiv for nya stadsbyggnadsprojekt tas fram ligger
prognoserna till grund for att tillgodose behovet av bostader for dldre, skolor, férskolor
samt anlaggningar for idrott och kultur. Behovsanalyser genomférs pa verksamhetsniva.
Det finns ingen central styrning av hur behovsanalyserna ska utformas, vilken information
som de ska innehalla eller hur de ska rapporteras till kommunstyrelsen. Behovsanalyserna,
liksom langtidsprognosen 6ver valfardsinvesteringar, strécker sig 2021-2040, i intervjuer
lyfts behovet av en mer langsiktig planering. Det finns en mer informell planering hos ESSU
som strdcker sig till 2050, vilket i granskningen lyfts som ett rimligt tidsperspektiv att
planera utifran. Av intervjuer framgar dock samtidigt att kommunens
befolkningsprognoser gors med ett 20-arigt perspektiv vilket betyder att ett [angre
perspektiv skulle innebdra att dess senare del skulle besta av 16st grundade uppskattningar.

Vi har tagit del av ett internt arbetsdokument med en Iangtidsprognos éver investeringar i
skola, férskola, kultur, fritid, social omsorg och dldreomsorg i Nacka kommun 2020-2040.
Av prognosen framgar att kommunens investeringar utgér 35 procent av de totala
investeringarna. Langtidsprognosen uppdateras arligen och éverlamnas fran
fastighetsutveckling till ekonomiavdelningen. Av intervjuer framgar att det skulle behdvas
en tydligare langtidsprognos dar dven bygg- och anldggnings investeringar innefattas for
att askadliggdra hela kostnadsbilden av kommunens lokalférsorjning sa att det tillgéngliga
investeringsutrymmet tydliggérs. | intervjuer lyfts att detta skulle ge kommunstyrelsens ett
tydligare beslutsunderlag.
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.1.1.14

Utbildningsndmnden

Utbildningsndmnden beslutar®’ rligen om behovsprognos for férskole- och skolplatser som
ar namndens planeringsinstrument géllande efterfragan pa forskole- och skolplatser i de
olika kommundelarna. Till grund fér prognosen ligger befolkningsprognosen och
enheternas uppgifter angdende kapacitet samt planerad utbyggnad. Behovsprognosen
visar att det finns behov av 3 200 nya forskoleplatser, 5 500 nya grundskoleplatser och
800-1 000 nya gymnasieplatser under perioden. Behovet av férskoleplatser fortsatter att
dka men varierar mellan kommundelarna. Pa vastra Sickladn finns behov av fler
forskoleplatser som inte &r tillgodosett med nuvarande planering. Av prognosen framgar
att det &r oerhért viktigt att utbyggnadstakten av férskoleplatser halls i férhallande till
nybyggnationen av bostdder. Om sd inte sker kommer inte forskolegarantin® att uppfyllas.

Avseende grundskola framgar att det totalt i kommunen kommer att bli ett stérre dverskott
av platser i borjan av prognosperioden och att det finns en svarighet att synkronisera
behovet av skolplatser med utbyggnadstakten av bostader. I slutet av perioden
prognostiseras ett underskott. Efterfragan skiljer sig at mellan de olika kommundelarna.
Hansyn tas till elevstrommar i planeringen gallande antalet skolplatser. Under senare ar
har det, i alla kommundelar férutom Fisksatra/Saltsjdbaden, varit svart for inflyttande
elever att fa skolplats dar de dnskar under pagdende Idsar. Orsaken &r kapacitetsbrist men
dven skolornas organisation. Av prognosen framgar att det betyder att fler anordnare
borde ha en beredskap for att kunna ta emot elever under pagdende I&sar.

Skollagen (2010:800) 2 kap. 35 § slar fast att fér utbildningen ska de lokaler och den
utrustning finnas som behdévs for att syftet med utbildningen ska kunna uppfyllas. Enligt
intervjuer ger detta utbildningsnamnden ett mycket starkt férhandlingsmandat da
kommunen kan aldggas vite om skollagen inte féljs. Av intervjuer framgar att
utbildningsnamnden darfor oftast far gehdr for sina lokalbehov.

Aldrendmnden

Aldrenamnden beslutar® arligen om en prognos for dldres behov av bostader. Av den
senaste framgar att ytterligare cirka 790 personer berdknas ha behov av séarskilt boende i
kommunen fram till 2040. Under samma period planeras 670 platser tillskapas i samband
med nybyggnation. Det underskott som mellanskillnaden innebar férvantas uppsta forst i
slutet av prognosperioden och beror pa att nuvarande planering av sarskilda boenden inte
stréacker sig lika langt fram i tiden. Av behovsprognosen framgar att kapacitet pa befintliga
kommunala och privata boenden, planerad utbyggnad av platser samt kommunens
befolkningsprognos ligger till grund fér berakningarna.

| dokumentet betonas att prognosen bér anvandas med stor forsiktighet da omradet
omagadrdas av ett flertal osakerhetsfaktorer, t.ex. att planerade nybyggnationsprojekt av
olika skal inte blir av eller férsenas. Vid intervju med foretradare for dldreverksamheten
anges beslutet om att skjuta stadsutvecklingsprojektet Jarlahdjden pa framtiden som
exempel pa planandringar dar prognosen paverkats. Lanséverenskommelsen mellan lanets
kommuner, som bland annat innebar bibehallet kostnadsansvar for kommunmedlemmar

27 & 47 UBN 2021/105 Behovsprognos for férskole- och skolplatser 2021-2040, 2021-06-08.
?® V&rdnadshavare har ratt att forskoleplats senast fyra manader efter det att de anmaélt dnskemal om plats.

2 § 98 LN 2020/150 Prognos for dldres behov av bostdder 2021-2040, 2020-12-16.
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som vdljer sarskilt boende i en annan kommun, utgdr en annan osdkerhetsfaktor.
Konjunkturférandringar och osdkerhet kring langsiktiga effekter av Covid-19-pandemin ges
som ytterligare exempel. Av intervju med centrala féretradare framgar att platser i sarskilt
boende inte varit ndgra problem och att kommunen fatt jobba med att visa prognosen for
marknadens aktorer for att pavisa att kommunen for tillféllet inte behdver fler platser.

Kulturndmnden och fritidsnamnden

Kulturndmndens och fritidsnéamndens organisation pa tjanstemannaniva utgérs av den
gemensamma kultur- och fritidsenheten. Namndernas behovsanalyser hanteras pa
likartade satt av enheten och beskrivs darfér har gemensamt. Namnderna ska enligt sina
reglementen bevaka behovet av anldggningar och lokaler for kulturverksamhet™ respektive
anlaggningar och byggnader for fritidsverksamhet™. Uppdragen fullgérs genom
aterkommande kapacitetsutredningar, arligen reviderade langtidsprognoser samt tertial
aterrapportering av status i pagaende fastighetsprojekt. Namnderna fattar dven
inriktningsbeslut om alla tillkommande fastighetsprojekt infér kommunstyrelsens
investeringsbeslut. Ndmnderna rapporterar dock inte in arliga behovsanalyser till ESSU pa
samma satt som utbildningsndmnden och dldrenamnden gor.

Enligt kulturndmndens kapacitetsutredning® avseende behov av ytor och lokaler for konst
och kultur under perioden 2017-2030 &r bristen pa Idmpliga ytor och lokaler for
kulturverksamhet i kommunen pataglig. | rapporten specificeras lokalbehoven bade per
verksamhetsomrade och kommundel. Fér respektive anldggning anges dven inbdrdes
prioriteringsordning och vilket ar de berdknas behdva vara fardigstallda. Kulturndmnden
noterade 2020-12-15 ett informationsdrende om aktualisering av kapacitetsutredning
och planeringsunderlag flexibla kulturlokaler i centrala Nacka.

Fritidsndmndens kapacitetsutredning™ &r avgransad till nAamndens ansvar for
idrottsanlaggningar, specifikt sporthallar, ishallar, simhallar och bollplaner. Sammanlagt 45
nya anldggningar identifieras i rapporten, kategoriserade utifran politiskt beslutade,
planerade under utredning samt mdjliga. Nuvarande och berdknad framtida kapacitet per
anlaggningstyp och kommundel redovisas med hjdlp av framtagna nyckeltal, exempelvis
antal personer i malgruppsalder per anldggningstyp. | rapporten beskrivs detta som en
skillnad mot féregdende kapacitetsutredning, dar nyckeltalen utgick fran allmadnhetens och
foreningslivets beskrivningar av behov och brist pa anldggningar.

Av intervjuer framgar att kapacitetsutredningarna inte beskriver det faktiska behovet utan
snarare visar pa kartlagda anldggningar utifran politiskt beslutade, planerade, méjliga och
tankbara. Det som beskrivs ar en kartlaggning av mojliga platser och ett verktyg for
politiken i att fatta val grundade beslut utifran sina ambitioner fér omradet. | kultur- och
fritidsenhetens I&ngtidsprognoser™ framg&r hur hyres- och driftskostnader for

3 § 23 KFKS 2019/862 Reglemente for kulturnédmnden, 2020-01-27.
3 § 23 KFKS 2019/862 Reglemente for fritidsndmnden, 2020-01-27.
3 & 53 KUN 2016/75 Kapacitetsutredning 2016 géllande ytor och lokaler for konst och kultur, 2016-09-20.
33 § 62 KUN Aktualisering av kapacitetsutredning och planeringsunderlag flexibla kulturlokaler centrala Nacka,
2020-12-15.
3 § 53 FRN 2019/50 Aktualisering av fritidsnamndens kapacitetsutredning géllande idrottsanldggningar,
2019-06-12.
3 Excel-arbetsbok Langtidsprognos 2020-2040 KUN & FRN.
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3.2.2

3.3

namndernas ansvarsomraden berégknas paverkas i takt med att planerade och pagaende
fastighetsprojekt driftsatts. Prognoserna revideras arligen med utgangspunkt i
kapacitetsutredningarna, men beslutas inte politiskt i respektive namnd. Intervjuade
foretradare for enheten uppger att behoven inom namndernas verksamhetsomraden
dverlag far ett bra gehér inom kommunen, vilket aterspeglas i méangden nu pagdende
projekt. En tidvis stark allman opinion, exempelvis avseende kommunens behov av nya
idrottsanlaggningar, beskrivs som en underldttande faktor.

Beddmning

Var bedémning &r att det &r bra att det tagits fram en process éver hur
lokalférsorjningsfragorna i kommunen ska hanteras men att processen for tydlighets skull
bor vara foremal for ett politiskt eller tjanstemannabeslut for att fa stérre tyngd och
tydlighet i organisationen. Vi konstaterar att det processen fortfarande ar relativt ny och
darfoér troligtvis behdver vidareutvecklas efterhand.

Behovs- och langtidsprognoserna sékerstaller att kommunen planerar utifran ett langsiktigt
perspektiv och fattar beslut utifran ett tillrdckligt underlag. Prognoserna bygger pa
kommunens befolkningsprognos och &r saldes mycket kdnsliga for felaktigheter i denna.
Tidigare fel i prognoserna har lett till 6verkapacitet avseende lokaler varfér vi ser positivt
pa att arbete vidtagits for att utveckla prognosarbetet. Av granskningen framgar ett behov
av att komplettera prognoserna med bygg och anlaggnings investeringar for att tydliggéra
hela kostnadsbilden gédllande kommunens lokalférsdrjning och dérmed &ven det tillgdngliga
investeringsutrymmet.

Kulturndmnden och fritidsndmnden har i sina respektive reglementen adlagts att bevaka
behovet av anldggningar inom sina respektive omraden varfor vi bedémer att néamnderna
kan dvervdga att arligen lyfta upp langtidsprognoserna for beslut.
Lokalférsérjningsprocessen bedrivs med ett tjugoarigt perspektiv som féljer av
befolkningsprognos och behovsprognoser. Av intervjuer framkommer en delad bild kring
om processen ar tillréckligt 1angsiktig. Vi beddmer att lokalforsoérjningsprocessen i
huvudsak bedrivs med tillracklig framférhalining och med ett 1dngsiktigt perspektiv.

Investeringsprojekt

Enheten for fastighetsférvaltning har tagit fram en process fér fastighetsprojekt (se bilaga
3) i syfte att sdkerstalla korrekta politiska beslut, férenkla projektstart, sdkerstalla
produkt, tid och kostnad, tydliggdra agarskapet av fastigheterna och att skapa det
verksamheten efterfradgar. Beredningsprocessen innehaller i ett tidigt skede riskanalyser
och ekonomiska konsekvensanalyser avseende verksamhetseffekter och lokalhyra. Av
intervjuer framgar att sa inte alltid varit fallet tidigare men att en stor styrka med den nya
processen ar att verksamhetens behov och bestélining styr. Historiskt uppges kommunens
egna byggen ofta ha blivit mycket dyra och en orsak till detta ska enligt uppgift ha varit att
ansvaret for att bara kostnaderna har varit otydligt. Vidare uppges den ekonomiska
styrningen ha varit svagare och inte fokuserat pa att halla ner de totala kostnaderna. Det
gjordes inte bedémningar av betalningsférmaga i ett tidigt skede eftersom takhyran gjorde
att verksamheterna inte behdvde ha kontroll éver framtida kostnader. | den nya processen
ingar att teckna prelimindra hyresavtal och att enheten for fastighetsférvaltning sékrar
pengarna fran verksamheten innan investeringen initieras. Verksamheten gér en egen
analys av effekten av vad den 6kade hyran innebar for verksamheten och dskar medel for
kommande hyresdkningar. Genom detta tydliggors ett nyckeltal for
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hyreskostnad/kvadratmeter som gar att jamféra med andra likande projekt.

Av processen framgar att enheten for fastighetsférvaltning dger fastigheter och att
utsedd person inom enheten &r projektdgare. Beslut som paverkar tid, kostnad och
produkt fattas endast i styrgrupp som bestar av projektégare och en
hyresgdstrepresentant med mandat. Projektledaren ansvarar for projektets framdrift
under hela projektets livslangd fran det att investeringsmedel har beviljats. | det ingar att
ansvara for att sadkerstélla att projektet har bestallning fran hyresgésten, projektdirektiv,
gransdragningslista, prelimindrt hyresavtal.

En projektutvecklare ansvarar for att granska och utveckla bestélining fran verksamheten,
ta fram projektdirektiv i forstudiefas och férstudie som resulterar i en férstudierapport. |
projektutvecklarens ansvar ligger dven att sdkerstdlla féorgavesprojekteringsavtal med
ansvariqg fastighetsférvaltare, ta fram lokalprogram och rumsfunktionsprogram och att
ansvara for dialogen med verksamheten i tidigt skede for att sakerstdlla kravspecifikation.
Projektutvecklaren ansvarar dven for att bevaka lokalprogram och kravspecifikation i
granskning och for att félja upp lokalprogram.

Projektforvaltaren ansvarar for att representera forvaltningen i projektet och for att
ldmna besked till projektledaren i verksamhets- och férvaltningsfragor. | rollen ligger dven
att ansvara for att sakerstalla slutligt hyresavtal med hyresgdsten och att uppdatera
gransdragningslistan som beslutas i styrgrupp. Projektférvaltare och projektledare
ansvarar tillsammans for att ta vidare erfarenheter som uppkommer i projekt.

| processen finns ett antal beslutspunkter. Fullmaktige fattar investeringsbeslut for
projektering och investeringsbeslut genomfdrande. | dessa beslut redovisas ekonomiska
konsekvenser, savdl géllande hela investeringen som paverkan pa annan namnd. KSSU
beslutar om tjansteskrivelse fér medel i tidiga skeden. Styrgruppen beslutar om att
godkanna forstudierapport och fatta beslut om projektdirektiv, godkdnna program och ga
vidare till projektering, godkdnna projektering och ga vidare till genomférande.
Projektledaren ansvarar for att slutredovisa projekt till politiken.

Vi har granskat underlag avseende tva projekt, Jarlahtjdens férskola och Sickla skola, som
har genomfdrts i enlighet med den nya projektmodellen och den nya hyresmodellen. |
granskningen har vi tittat pa riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser, sarskilt
avseende verksamhetseffekter och lokalhyra. Av granskningen framkommer att det
genomfors arbete med riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser avseende
verksamhetseffekter och lokalhyra i arbete med forstudier och |6pande i projekten.

Nyinvesteringar, reinvesteringar och anpassningar

Av regelverk for internhyra, lokalférsorjning och bostadsforsérjning framgar att ramarna
for fastighetsinvesteringars och verksamhetsinvesteringars’ omfattning beslutas i den
arliga mal- och budgetprocessen eller i sarskild ordning av fullmé&ktige. Inom ramarna fattar
fastighetsférvaltningen beslut om fastighetsinvesteringar. Investeringarna syftar till att
bibehalla funktionen i fastigheten eller till att ge en battre driftsekonomi och ingar i
kostnadshyran. Innan investeringsbeslut kan fattas for ett fastighetsprojekt maste ett

% Verksamhetsinvesteringar ar atgarder som syftar till att férbattra mojligheten till att bedriva verksamheten.
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3.3.2

3.4

prelimindrt internhyresavtal tecknas for att sdkerstdlla att verksamheterna har budget fér
de nya hyreskostnaderna.

Projektidéer och utredningar som initieras av hyresgdst/verksamhet bekostas fullt ut av
hyresgdst/verksamhet om inte utredningen leder till ett investeringsprojekt.
Verksamheterna fattar inom sina ramar beslut om verksamhetsanknutna investeringar som
krdver anpassning av lokaler eller bostader. Kostnaden 1dggs pa hyran under
avskrivningstiden och bdrjar betalas nar investeringen tas i bruk. Detta gdller aven om
lokalen &r inhyrd. Om en investering inte &r aterbetald under hyresperioden betalar
hyresgéasten aterstdende restvarde i samband med att hyresforhallandet upphor.

Alla byggnadsatgarder i lokaler och bostdder genomfors av fastighetsférvaltningen eller
ska godkanns pa forhand av fastighetsférvaltningens forvaltare. Det innefattar ocksa
fastighetsrelaterade verksamhetsinvesteringar. Férandrad anvandning av en lokal ska alltid
godkdnnas av fastighetsférvaltningen. Ar hyresobjektet inhyrt kan hyresavtalet behdva
justeras vilket kréver godkdnnande fran fastighetsagaren.

Beddmning

Av granskningen framgar att en ny process for fastighetsprojekt tagits fram déar
riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser avseende verksamhetseffekter och
lokalhyra ingar. Det nya internhyressystemet innebdar att det sluts 6verenskommelser om
hyresniva innan nya investeringar beslutas. Vi anser att detta &r positivt da det tydliggor
behovet av tillrdckliga risk- och konsekvensanalyser i syfte att undvika fordyringar i
projekten.

Av granskningen framgar att tidigare investeringsprojekt har varit dyra eftersom
verksamheterna da betalade en hyra och inte lika tydligt sdg ekonomiska konsekvenser av
beslut vid fastighetsprojekt i form av 6kade investerings- och driftskostnader. | detta
sammanhang ser vi positivt pd att en stérre tydlighet i konsekvenser av nyinvesteringar ger
underlag fér nya investeringsbeslut som i hogre grad utgar fran behov och kommunens
betalningsférmaga. Beslutsunderlaget for investeringarna Jarlahdjdens forskola och Sickla
skola ger enligt var bedomning beslutsfattarna en god bild av investeringens konsekvenser
pa lang och kort sikt. Vi beddmer ocksa att det &r av bra att processen tydliggdr att det
finns en tydlig bestalining fran verksamheten i grunden fér en investering vilket enligt
uppgift inte alltid varit fallet tidigare.

Att enheten for strateqgisk stadsutveckling och enheten for fastighetsférvaltning utgor

centrala aktorer i arbetet med lokalforsérjning borgar for att kommunens évergripande
ekonomiska intressen prioriteras. Det ar viktigt att kommunstyrelsen tillsammans med

verksamhetsdrivande namnd bereder férslagen till investeringsprojekt.

Utvardering kommunens lokalférsorjning

Av &rsbokslutet frdn kommunstyrelsens fastighetsansvar®’ framgar att det finns manga
svarigheter med att jamféra arbetssatt och effektivitet mot andra kommuner och
fastighetsdgare eftersom strukturen i fastighetsbestandet ser olika ut i olika kommuner.
Ambitionen med den nya hyresmodellen uppges vara att skapa en mgjlighet att jamfora
hyreskostnaderna med marknaden. Under 2021 kommer ett arbete genomféras for att fa
fram nyckeltal for kostnader att jamféra med branschstandard. Aven kostnadseffektivitet i

3 KFKS 2020/308 Arsbokslut 2020 Kommunstyrelsens fastighetsansvar Tertial 3 2020.
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fastighetsprojekt uppges vara svarjamforbart da forutsattningarna for en byggnad ar
platsspecifika. SKR har under 2020 utfért en upphandling av typférskolor som ar tydligt
prissatta enligt en modell som Nacka kommun kommer att anvanda i framtida projekt for
att skapa en battre jamférelse med andra kommuner.

Kommunen féljer upp hyresgasternas uppfattning av fastighetsagarna genom N6jd Kund
Index (NKI). NKI-matningen delas upp pa fastighetsdgare och visar hur hyresgéasterna
uppfattar de tre stora fastighetsagarna i kommunen, Nacka kommun, Rikshem och Hemso
som hyresvardar/fastighetsdagare. Genom NKI kan jamférelser géras mot andra kommunala
fastighetsorganisationer och fastighetsagare i Stockholms Idn. Den senaste NKI-mdatningen
for 2020 visar att Nacka kommuns utfall pa totalt 49 &r 2 enheter béattre &n féregaende ar.
Tidigare ar har Hemsé kommit hégst, kommunen i mitten och Rikshem haft I&gst resultat.
Enheten for fastighetsforvaltning beskriver i sin internbudget 2021 att mycket kraft inom
lokalforsorjningen gar at till foljd av bristande leveranser fran Rikshem. Av intervjuer
framgar att Rikshem haft en uppfattning om ansvar fér underhall som skiljde sig fran
kommunens. Nya gransdragningslistor med Rikshem som gar i linje med kommunens asikt
har nu beslutats. De nya gransdragningslistorna férandrar inte de ekonomiska
forhallandena men fortydligar ansvaret. Enligt uppgift har det funnits problem som ligger
utanfér kommunens paverkansmaojlighet som bidrar till en bristande leverans fran
Rikshems sida. Rikshem har dven haft stor personalomsattning men beskrivs sedan en tid
tillbaka beskrivs nu ha en mer stabil organisation.

| senaste matningen har kommunen som fastighetsdgare ndrmat sig Hemsé nagot medan
Rikshem far ett sdmre resultat &n i tidigare matning. Av internbudget fér enheten for
fastighetsforvaltning framgar att det under 2020 togs fram en handlingsplan géllande
prioriterade forbattringsomraden fér NKI (felanmélan, kunddialog och inre/yttre underhall).
Av budget 2021-2023 framgar att malet for NKI for hyresgaster i kommunens lokaler och
anldggningar &r 48 under ar 2021 och ar 2022 och 50 for ar 2023.

Av tjansteskrivelsen till regelverket for internhyra® framgdr att det finns krav pd
fastighetsverksamheten att sékerstélla driftkostnader i niva med dvriga marknaden. Detta
genom att varje ar géra en jamforelse av drifts- och forvaltningskostnader med 6vriga
fastighetsmarknaden dar sarskilt REPABs™ nyckeltal ska anvdndas. Jamforelser ska dven
g6ras med andra kommuners fastighetsverksamheter for att sikerstélla ratt niva
organisatoriskt, tekniskt och ekonomiskt. Jamforelserna kommer att redovisas i boksluten.
Av tjansteskrivelsen framgar dven att det i mal och budget varje ar ska redovisas hur
kommunens egen&gda objekt star sig gentemot marknadens nyckeltal. | mal och budget
2021-2023 saknas en sadan redovisning.

Av enheten for fastighetsforvaltnings internbudget framgar att det krévs ett omfattande
arbete for att benchmarka mot andra kommuner och fastighetsagare vad galler arbetssatt
och effektivitet. Under 2021 ska ett jamférande arbete pabérjas bade med att jamfora
nyckeltal och kostnadsldge. Aven benchmarking vad géller férvaltnings- och
administrationskostnader kommer att pabdrjas. Infér mal och budgetprocessen fér 2022-
2024 ska nyckeltal for jamforelse faststallas. Syftet ar framst att sakerstalla en
kostnadseffektiv forvaltning inom enheten for fastighetsférvaltning.

38 Regelverk for internhyra, lokalférsérjning och bostadsférsorjning, KFKS 2020/388, 2020-11-30.

> REPAB tillhandahaller nyckeltal f6r drift- och underhall fér jamforelser.
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3.4.1 Beddmning

3.5

Vi noterar att kommunen tidigare inte utvarderat om lokalforsorjningen ar effektiv. Var
beddmning ar darfor att det ar positivt att det nu skapats battre férutsattningar for att
arbeta med utvardering av lokalforsérjningen. Vi ser att méjligheter att utvardera
kommunens lokalférsoérjning ar av stor vikt for att kunna jamféra Nacka kommuns lokaler
med andra offentliga aktérer och privata aktoérer. Det ger beslutsfattare battre
beslutsunderlag och en objektiv grund fér éverlaggningar mellan olika intressen internt i
kommunen. | nuldget mater kommunen lokalférsdrjningens kvalitet genom NKI och kan pa
sa satt utvardera mot kommunens ambition "vi ska vara bast pa att vara kommun" vilket
innebar att Nacka kommun ska var bland de tio procent basta i kommunala jamforelser.
Nacka kommun har dven en ambition om att kommunens verksamheter ska arbeta med
kostnadseffektiva [6sningar och att Nacka kommun ska vara bland de 25 procent mest
kostnadseffektiva kommunerna i landet per omrade. Lokalférsorjningen har tidigare inte
kunnat utvarderas mot denna ambition men vi ser positivt pa att ett arbete nu pabérjats
som mojliggdr sadana jamforelser i framtiden.

Aterrapportering till ndmnd avseende aktuell status i
lokalforsorjningsprocessen

Den formella dterrapportering som kommunstyrelsen far i fragor som rér lokalforsérjning
sker i samband med arsbokslutet. Av Nacka kommuns arsredovisning 2020 framgar att
kostnaderna foér nya valfardsfastigheter ar en utmaning fér kommunerna och att
hyresnivan i nya lokaler maste ligga pa en niva som fungerar for den verksamhet som ska
vara i lokalerna. Av arsredovisningen framgar att kommunen behdver arbeta med storlek
och ambitionsnivaer nar det galler utformning av lokaler. Vidare framgar att samnyttjande
av lokaler &r viktigt liksom hur verksamheten bedrivs pa ett effektivt satt.

Kommunstyrelsens fastighetsansvar gor i sitt rsbokslut™ ingen évergripande bedémning
av maluppfyllelsen fér 2020. For tva av fyra faststallda verksamhetsmal, "maximalt varde
for skattepengarna” och "stark och balanserad tillvaxt”, saknas resultatindikatorer. De tva
mal som bedéms, "basta utveckling for alla” och "attraktiva livsmiljer i hela Nacka", &r
formulerade utifran hur ndjda verksamheterna ar med dialogen kring lokaler respektive
hur n6jda de &r med lokalerna. Resultatindikatorer fér bada malen ar NKI-matningen for
hyresgaster i kommunens lokaler och anldggningar. Utfallet fér 2020 ar 49, vilket
dverskrider malvardet pd 43 som enligt bokslutet &r lagre &n 6nskat pa lang sikt. Av
intervjuer framgar att malet &r 1agt satt eftersom det sattes innan en uppféljning av NKI
hade gjorts 2019, under en period da NKI var mycket [agt. P& grund av att mal och
budgetprocessen inte &r helt synkad med uppféljning av NKI har darfor ett malvarde legat
kvar pa for 1ag niva. Malnivan for 2021 &r justerad till 48.

| aterrapporteringen finns dven 6versiktlig information om de till budget sett st6rsta
projekten som planeras fardigstéllas och driftsattas under 2021. Av granskningen framgar
att det inte &r tydligt vilken ytterligare aterrapportering som kommunstyrelsen bér fa
avseende lokalforsorjningsprocessen. Ansvar for rapportering i pagaende projekt ar
tydligare definierad géllande innehall och ansvar. Av intervjuer framgar att kopplingen till
mal och budgetprocessen kan tydliggdras sa att det blir tydligare fér kommunstyrelsen i

% Arsbokslut 2020 Kommunstyrelsens fastighetsansvar Tertial 3 2020, KFKS 2020/308.
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3.5.1

vilket sammanhang beslut fattas och vad de sammantagna effekterna av besluten blir. Av
granskningen framgar ocksa att kommunstyrelsen med regelbundenhet tar del av
informell muntlig rapportering om status lokalférsérjningsfragor.

Beddmning

Var bedémning &r att det saknas en samlad aterrapportering av status for lokalférsorjning i
kommunen och utvecklingen pa kort och 1ang sikt. Det pagar ett arbete kring hur detta
tydligare ska presenteras fér kommunstyrelsen genom mal- och budgetprocessen. Vi
konstaterar att kommunfullmé&ktiges 6vergripande mal idag inte explicit behandlar
lokalforsorjningsprocessen i kommunen. Det finns inte heller nagot uttalat mal kring
lokalforsorjningen i andra styrande dokument. Vidare gérs, bortsett fran aterrapportering
av NKI-métning, ingen systematisk uppfdljning av lokalférsérjningsprocessen utifran
nyckeltal.

Vi anser att det &r viktigt att tydliggéra att lokalférsdrjningsfragorna har ett langre
tidsperspektiv &n vad budgeten har och att detta beaktas om fragan ska hanteras inom
mal- och budgetprocessen. Detta for att kommunstyrelsen ska kunna ta sitt ansvar enligt
reglementet att bevaka att det finns mark och verksamhetslokaler for kommunalt
finansierade verksamheter och kommunala behov i 8vrigt. Det &r ocksa av vikt for att
kunna fa en 6verblick dver framtida lokalkostnader i kommunen.

25



Revisionsfragor

Ar kommunens rutiner for
styrning och samordning av
lokalforsérjningsprocessen inom
kommunen dndamalsenliga?

- Tilldmpning?

Ar roll- och ansvarsférdelningen i
lokalforsorjningsprocessen
andamalsenlig och sker en
tillrdcklig samverkan mellan

- inblandade aktérer?

Kommunen har inga beslutade eller skriftliga styrande
dokument for styrning och samordning av
lokalférsérjningsprocessen. Vi har tagit del av en 6versiktlig
processbeskrivning av arbetet med lokalférsérjning som inte
ar politiskt beslutad. Styrning och samordning beskrivs vara
informell och har vuxit fram organiskt. Var bedémning &r att
det finns behov av att formalisera processer och ta fram
overgripande styrande dokument fér fastigheter och
lokalférsérjning i syfte att skapa storre tydlighet kring
processer och principer. Var bedémning &r ocksa att
kopplingen till politiken kan starkas genom att exempelvis
tydliggora lokalférsérjningsfragorna i mal- och
budgetarbetet.

Delvis. Kommunstyrelsen ansvarar enligt reglementet for att
bevaka att det finns mark och verksamhetslokaler for
kommunalt finansierade verksamheter och kommunala
behov. Vidare aligger det styrelsen att drifta, underhalla,
utveckla och férvalta kommunens fastigheter och inhyrning
av lokaler och mark féor kommunal verksamhet samt att vara
hyresvard for lokaler och mark som anvands for verksamhet
som drivs av kommunen. Kommunstyrelsen ansvarar aven
for och ska vidta atgarder for samordning och utnyttjande av
lokaler och mark som behdvs for kommunens verksamhet.

Utbildningsnamnden ansvar enligt reglementet for kundval
skola och behéver utifran detta sakerstélla att det finns

platser i férskola och skola att vélja pa. Ndmnden har &ven
enligt skollagen ansvar att sakerstalla att lokaler finns att
bedriva utbildning i. Aldrendmnden ska enligt reglementet
uppratta bedémningar av behov av verksamhet inom
namndens ansvarsomrade och verka fér ett bra och allsidigt
utbud. Kulturnédmnden och fritidsndmnden ansvarar enligt 5
sina reglementen for att bevaka behovet av anldggningar och
lokaler inom sina respektive omraden. :

Det finns ett antal grupper och méten som hanterar
lokalférsérjningsfragor och gemensamma workshops mellan
olika enheter. Av intervjuer med féretradare for
lokalfoérsérjningsprocessen centralt och hos
behovsnamnderna framgar att styrning och samordning av
lokalférsorjningsfragor i huvudsak fungerar vél. Det uppges
dock finnas behov av att starka befintlig samverkan.
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Revisionsfragor

Bedrivs
lokalforsérjningsprocessen med
tillrécklig framférhalining och
med ett langsiktigt perspektiv?

- Har styrelsen och berérda

- ndmnder sakerstallt kontinuerligt
uppdaterade behovsanalyser av
aktuellt och kommande behov av
lokaler?

Omfattas beredningsprocessen

- av investeringsprojekt av
andamalsenliga riskanalyser och
ekonomiska konsekvensanalyser,
- sarskilt avseende

- verksamhetseffekter och

-~ lokalhyra?

- Sker en tillrécklig
aterrapportering till ndmnd
avseende aktuell status i
lokalforsérjningsprocessen?

* Har kriterier och strategier satts
upp och beslutats i syfte att
gynna en process for effektiv

¢ lokalforsorjning? Sker en

- kontinuerlig utvardering av om

- kommunen har en effektiv

-~ lokalforsorjning? (Nagon

¢ genomtdnkt

- strategi/idé/antaganden kring

- kostnadsutvecklingen)

Delvis. Lokalférsérjningsprocessen bedrivs med ett tjugoarigt
perspektiv som utgdr frdn kommunens befolkningsprognos.
Av intervjuer framkommer en delad bild kring om :
lokalférsdrjningsprocessen ar tillrackligt langsiktig. Samtidigt
riskerar en process med ett Idngre perspektiv an :
befolkningsprognosen att bli mer osdker.

Ndmndernas ansvar fér behovsprognoser utgar fran tolkning
av ansvar i reglementen och lagstiftning, utifran detta
genomfors behovsanalyser i respektive verksamhet.
Styrelsen har inte beslutat om behovsanalysernas form eller
innehall varfor analyserna ser olika ut. Analyserna gar inte
upp for beslut till styrelsen. Behovsanalyserna bygger pa
kommunens befolkningsprognos och om den traffar fel
innebar det att namndernas behovsanalyser inte visar
korrekt framtida behov.

Ja. Det finns en process for fastighetsprojekt som omfattar
riskanalyser och ekonomiska konsekvensanalyser avseende
verksamhetseffekter och lokalhyra. Av granskningen
framgar att sa inte alltid varit fallet tidigare. | den nya
processen ingar att teckna prelimindra hyresavtal och
enheten for fastighetsférvaltning sdkrar pengarna fran
verksamheten innan investeringen initieras.

Delvis. Ansvar fér rapportering i pagaende projekt &r tydligt
definierad géllande innehall och ansvar. Det sker dock ingen
sarskild dterrapportering till kommunstyrelsen eller ndmnder
avseende status i lokalférsérjningsprocessen. Darmed &ar det
svart att fa en helhetsbild av pagdende projekt inom
lokalférsdrjning och dess effekter pa lokalbehov och
lokalkostnader. Av granskningen framgar ocksa att styrelsen
med regelbundenhet tar del av informell muntlig

rapportering om status lokalférsérjningsfragor.
Aterrapportering till styrelsen och kopplingen till mal och
budgetprocessen kan tydliggéras.

Delvis. Det finns kriterier och strategier med baring pa
lokalférsorjning i beslutet om regelverk for internhyra.

Hyresgasternas ndjdhet mats via NKI-index fér de tre stora
fastighetsdgarna i kommunen. Det finns dnnu ingen samlad
kontinuerlig utvérdering eller aterrapportering kring om
kommunen har en effektiv lokalférsérjning.

Infér mal och budgetprocessen f6r 2022-2024 kommer ett
arbete genomféras for att fa fram nyckeltal fér drifts- och
forvaltningskostnader att jamféra med branschstandard.
Jamférelser ska redovisas i boksluten och i mal och budget.
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Revisionsfragor

Vilka hinder finns foér en effektiv
- lokalférsérjning?

Av granskningen framgar ett antal olika faktorer som :
beskrivs vara férsvarande for en aktiv lokalforsérjning. Det &r
av stor vikt att samverkan mellan olika parter i processen
fungerar och att arbetsséatt och beslutsvagar &r vél kdnda hos
samtliga berdrda parter. | granskningen har det ocksa :
synliggjorts ett behov av évergripande principer inom

omradet. Vidare behdver det finnas mal, indikatorer och 5
nyckeltal som mojliggdr utvdrdering och jamférelser kring om
lokalférsérjningen ar effektiv. :

N&r det galler skola sa &r forandringar i elevstrémmar ett
hinder for effektiv lokalférsérjning da strommarna &r svara
att parera darfor att elevantalet kan férandras snabbt medan
anpassningar av lokaler tar langre tid.

Det finns utmaningar kopplat till den stora andelen privata :
aktérer vilket férsvarar den kommunala planeringen eftersom
kommunen sjélv dger och har radighet dver en mindre andel
fastigheter.
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Intervjuade funktioner
Ordférande, 1:a vice ordférande och 2:a vice ordférande, kommunstyrelsen
Trafik- och fastighetsdirektér
Strateq, fastighetsutveckling
Chef lokalfoérsorjning, enheten for fastighetsférvaltning
Stadsutvecklingsstrateg, enheten strategisk stadsutveckling
Utbildnings- och arbetsmarknadsdirektor
Utbildningsexpert, utbildningsenheten
Fastighetsstrateg, valfard skola
Kultur- och fritidsdirektor
Lokalstrateg MoH-enheter, kultur- och fritidsférvaltningen
Enhetschef, dldreenheten
Enhetschef, omsorgsenheten

Dokument
Reglemente for kommunstyrelsen, KFKS 2020/935, 2020-12-14 § 455
Reglemente for utbildningsnamnden, KFKS 2020/935, 2020-12-14 § 455
Reglemente for dldrenamnden, KFKS 2019/862, 2020-01-27 § 23
Reglemente for kulturnamnden, KFKS 2019/862, 2020-01-27 § 23
Reglemente for fritidsnamnden, KFKS 2019/862, 2020-01-27 § 23
Mal och budget 2021-2023 Nacka kommun, KFKS 2020/40, 2020-11-16 § 343
Delegationsordning kommunstyrelsen, KFKS 2020/1037, 2020-12-21 §366
Fastighetsstrategi, KFKS 2014/847-290, 2014-10-14.
Program fér markanvandning med riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal, KFKS
2016/153-003, antaget av kommunfullméktige 2017-12-11.
Arsredovisning 2020 Nacka kommun, KFKS 2020/284
Arsbokslut 2020 Kommunstyrelsens fastighetsansvar Tertial 3 2020, KFKS 2020/308
Kommunstyrelsens internbudget 2021, KFKS 2020/40
Affarsplan Valfard samhallsservice 2021 - 2023 inklusive internbudget fér 2021, KFKS 2020/40
Affarsplan och internbudget Vélfard skola 2021-2023, KFKS 2020/40
Regelverk for internhyra, lokalforsérjning och bostadsférsorjning, KFKS 2020/388
Ny hyresmodell fér intern férhyrning av lokaler och bostdder, KFKS 2020/388
Behovsprognos for forskole- och skolplatser 2021-2040, UBN 2021/105, 2021-06-08 § 47
Prognos for aldres behov av bostader 2021-2040, LN 2020/150, 2020-12-16 § 98
Kapacitetsutredning 2016 gallande ytor och lokaler for konst och kultur, KUN 2016/75, 2016-
09-20 § 53
Aktualisering av kapacitetsutredning och planeringsunderlag flexibla kulturlokaler centrala
Nacka, 2020-09-15 § 62
Aktualisering av fritidsndmndens kapacitetsutredning gdllande idrottsanlaggningar, FRN
2019/50, 2019-06-12 § 53
Riksrevisionen 2018:15. "Ldrosdtenas lokalférsorjning - rum for utveckling”.
Langtidsprognos investeringar valfardsfastigheter dvergripande
Bestallning forstudie Jarlahdjdens forskola. Beslutad 2020-10-12
Bestallning forstudie Sicka skola. Beslutad 2021-02-16
Forstudierapport Jarlahdjdens forskola. Beslutad pa styrgrupp fastighet 2021-03-03, KFKS
2015/721
Projektgruppsmotesprotokoll fran mote 1-13 avseende Jarlahdjdens férskola
Prelimindr hyresberdkning Jarlahdjdens forskola, beslutad pa styrgrupp fastighet, godkénd av
lokalgruppen och Valférd skola 2021-04-22
Sammanstallning hyreskalkyler Sickla skola 2021-09-15
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Lokalresursplanen ar en schematisk beskrivning av arbetsprocessen och ar inte en

beslutad modell fér hur arbetet ska utféras.

Behovsprognoser

Planering och urval av projekt

Tertial 3
Utbildningsnamnd

Socialnamnd

Aldrenamnd

Arbets-och
foretagsnamnd

Kulturnamnd
6P och

markstrategi

Tertial 1

K5
sdtter
ramen

Dialog mellan
ESSU och
foretradare for
behovsnamnderna

Fritidsnamnd

Genomfdrande

|

Projektstart affarsutveckling

Extern aktdr 7

ESSU
tar fram
projekt-
direktiv

xploatering)

Projektstart stadsbyganadsprojekt
med ingdende valfirdsfastigheter

Tertial 2

ESSU tar fram
farslag till beslut
pa vad, var, nar,

kostnad och
finansiering for
genomfdrande

K5 beslut
tertial 2

Extern bygger, extern hyr

Extern bygger, kommunen hyr
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7. Bilaga 3 Process for fastighetsprojekt
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