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Revisionsrapport ” Granskning av lokalforsorjningsprocessen avse-
ende skollokaler”

PwC har p& uppdrag av revisorerna i Orebro kommun genomfort en granskning
av kommunens lokalforsorjningsprocess. Granskningen syftar till att besvara fol-
jande revisionsfraga: Har kommunen en dndamdlsenlig process for lokalforsorj-
ning avseende kommunala verksamhetslokaler? Granskningen ar avgransad till
att gilla skollokaler.

Var samlade bedémning #r att Orebro kommun i allt véisentligt har en dndamals-
enlig process for lokalforsorjning avseende kommunala verksamhetslokaler uti-
frdn den avgriansning som rader for denna granskning.

Orebro kommun har faststillda styrdokument géllande lokalférsérjningsproces-
sen. Utifran genomford granskning bedoms att kinnedomen om styrdokument
kan forbattras. Vidare understryks vikten av att framtagna styrdokument, sdsom
funktionsprogrammen, antas politiskt.

Det finns en langsiktig planering avseende kommunens lokalforsorjningsbehov.
Planeringen baseras pa befolkningsprognoser, identifierade behov i verksamhet-
erna samt pd kommunens Gversiktsplan, och kopplas till kommunens budgetpro-
cess.

Det finns en faststilld intern organisation med tydlig roll- och ansvarsférdelning
avseende lokalforsorjningen, och det finns flertalet upprattade dokument som
specificerar roller och ansvar. Den aktuella delegationsordningen riskerar att
minska effektiviteten i lokalforsorjningsprocessen, och skulle kunna ses 6ver for
en mer effektiv organisation.

Strategin géllande uppforande, dgande och forhyrning avseende skollokaler ar
tydlig. Futurum ager och forvaltar lokaler for kommunens verksamhet framst
inom omréadet barn och utbildning.

Det finns ett flertal ekonomiska prognoser och kalkyler som fungerar som un-
derlag i lokalforsorjningsprocessen. Kalkyler presenteras i flera stadier i lokalfor-
sorjningsprocessen. Kalkylerna baseras bland annat pa identifierade behov, fram-
tagna schabloner och kvadratmeterpris, och faststéllda funktionsprogram. Vidare
arbetar lokalstrateger tillsammans med Futurum for att sékerstélla att kommu-
nens lokalbehov inte Gverstiger dess ekonomiska kapacitet, och Futurum bygger
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energieffektivt for att minska driftskostnader och erhélla 1&n med lagre rianta. Uti-
fran detta gors den samlade bedémningen att det finns tillrdckliga ekonomiska
underlag for lokalforsorjningen.

Utifran granskningens resultat rekommenderar vi ansvariga nimnder att:

e Sikerstilla att styrdokument rorande lokalférsorjningsprocessen dr kinda
i organisationen, att de halls aktuella och att de &r politiskt antagna.

e Sikerstilla att det finns en tydlig koppling mellan kommunens langsiktiga
lokalforsorjningsplanering och kommunens plan- och exploateringsverk-
samhet.

o Sakerstilla att samarbetet mellan kommunens lokalstrateger och Futurum
AB finns dokumenterat sa att det inte riskerar att bli personberoende.

e Sikerstilla en delegationsordning som skapar forutsittningar for en effek-
tiv organisation.

Vi emotser nimndernas yttrande samt redogorelse for vilka atgarder som kom-
mer att vidtas med anledning av de brister som identifierats i denna skrivelse och
bilagda rapport senast 2018-03-25. /\
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Granskning av lokalférsorjningsprocessen avseende skollokaler

Sammanfatining

PwC har p uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Orebro kommun genomfort en
granskning av kommunens lokalférsorjningsprocess. Granskningen syftar till att besvara
foljande revisionsfraga: Har kommunen en dndamdlsenlig process for lokalforsérjning
avseende kommunala verksamhetslokaler? Granskningen ar avgransad till att gilla skol-

lokaler.

Granskningens kontrollmél bedéms nedan:

Kontrollmal Bedomning
Det finns faststillda styrdokument inom lokal- Delvis uppfyllt
forsorjningsprocessen, med en tydlig rod trad.

Det finns en langsiktig planering, kopplad till Uppfyllt
kommunens budgetprocess.

Det finns en faststilld intern organisation med tydlig Delvis uppfyllt
roll- och ansvarsférdelning avseende lokalférsorjningen,

béade vad avser planering och genomforande.

Det finns tydliga strategier for lokalforsorjningen Uppfyllt
avseende uppforande, dgande och forhyrning av lokaler.

Det upprittas tillrdckliga kalkyler avseende Uppfyllt

lokalférsorjningen.

Var samlade bedémning #r att Orebro kommun i allt viisentligt har en #indamalsenlig
process for lokalférsorjning avseende kommunala verksamhetslokaler utifrdn den av-

gransning som rader for denna granskning

Rekommendationer

Utifran granskningens resultat rekommenderar vi ansvariga namnder att:

o Sikerstilla att styrdokument rérande lokalforsorjningsprocessen ar kianda i
organisationen, att de hélls aktuella och att de dr politiskt antagna.

e Sikerstilla att det finns en tydlig koppling mellan kommunens langsiktiga lokal-
forsorjningsplanering och kommunens plan- och exploateringsverksamhet.

e Siakerstilla att samarbetet mellan kommunens lokalstrateger och Futurum AB
finns dokumenterat sa att det inte riskerar att bli personberoende.
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e Sikerstilla en delegationsordning som skapar forutsattningar for en effektiv
organisation.
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Granskning av lokalférsorjningsprocessen avseende skollokaler

1. Inledning
1.1. Bakgrund

Orebro kommun &r en befolkningsmissigt starkt vixande kommun. Det innebér ocksi att
behovet av kommunal service 6kar, och dirmed ocksa behovet av verksamhetslokaler.
Behoven av nya platser i forskola, skola och omsorg ar stora vilket forvantas driva upp
investeringsnivaerna de kommande dren. For perioden 2017-2020 planeras for en hog
investeringstakt. Totalt planeras det under perioden for investeringar pa drygt 4 miljarder
kronor, med 6kande laneskuld som foljd. Det ar darfor av stor betydelse att styrning och
planering av kommunens lokalférsorjning fungerar val.

Syftet med granskningen ar att bedoma om kommunen har tillrackliga rutiner och tydliga
processer avseende lokalforsorjningen, och om dessa efterlevs. Fragan rorande lang-
siktighet i planering av investeringarna ar ytterligare en viktig aspekt. Granskningen ar
avgransad till att omfatta planeringsprocessen géllande skollokaler. Vidare granskas de
strategier som kommunen har tagit for hur behovet av lokaler ska tillgodoses, exempelvis
hur stor del som kommunen sjalv ska aga, respektive hur stor del som kommunen vill
hyra in fran externa fastighetsagare. Vilka kalkyler tas fram och hur ges de fortroende-
valda mojlighet att ta stillning till och prioritera mellan behoven? Hur ser den interna
organisationen ut med ansvarsfordelning fran patalat lokalbehov till genomférande av
investering?

1.2, Syfte och revisionsfraga

Syftet med granskningen ar att bedoma om kommunen har tillrackliga rutiner och tydliga
processer avseende lokalforsorjningen, och om dessa efterlevs. Granskningen syftar till att
besvara foljande revisionsfraga:

Har kommunen en dndamdalsenlig process for lokalforsorjning avseende kommunala
verksamhetslokaler?

1.3. Revisionskriterier
Iakttagelserna bedoms gentemot foljande revisionskriterier:

e Orebro kommuns évergripande strategier och budget 2017 med plan for 2018-
2019

e Kommunallagen (1991:900)

1.4. Kontrollmal

For att besvara revisionsfragan kommer foljande kontrollmaél vara viagledande:

Kontrollmal 1 — Det finns faststillda styrdokument inom lokalférsorjningsprocessen,
med en tydlig rod trad.

Kontrollmal 2 — Det finns en langsiktig planering, kopplad till kommunens budgetpro-
cess.
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Kontrollmal 3 — Det finns en faststilld intern organisation med tydlig roll- och ansvars-
fordelning avseende lokalforsorjningen, bédde vad avser planering och genomforande.

Kontrollmal 4 — Det finns tydliga strategier for lokalforsorjningen avseende uppfo-
rande, 4gande och forhyrning av lokaler.

Kontrollmal 5 — Det upprittas tillrickliga kalkyler avseende lokalférsorjningen.

1.5. Avgransning
Granskningen avgransas till lokalforsorjningsprocessen avseende kommunens skol-
lokaler.

1.6. Metod

Granskningen bestar av dokumentanalys och intervjuer. Féljande moment har genom-
forts inom ramen for granskningen:

e Analys av relevanta styrande och stodjande dokument, se bilaga 1.
e Gruppintervju med programdirektor, programnamnd barn och utbildning; lokal-
strateg, lokalforsorjningsenheten, programnamnd samhallsbyggnad; verksam-

hetsutvecklare, Futurum AB.

Samtliga intervjuade har beretts mojlighet att sakgranska rapporten.
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Granskning av lokalférsorjningsprocessen avseende skollokaler

2, Granskningsresultat

I detta avsnitt anges de iakttagelser och bedomningar som gjorts utifran respektive
kontrollmal.

2.1. Styrdokument

2.1.1. Iakttagelser
Orebro kommun har upprittade styrdokument inom lokalférsérjningsprocessen.

Dokumentet Lokalforsorjning i Orebro syftar till att sammanfatta lokalférsérjnings-
arbetet i Orebro kommun. I dokumentet redovisas regelverk, roller, arbetsfldden och de-
finitioner i syfte att forsti helheten.

Lokalforsorjningsplanering 2018-2021 med framatblick 2022-2025 programndmnd
barn och utbildning ar den handlingsplan dér identifierade behov framfors, och fore-
slagna atgarder presenteras.

Det finns upprattade dokument géllande sjilva lokalforsorjningsprocessen: ett kors-
funktionellt som beskriver processen pa ett 6vergripande sitt fran utarbetandet av en
lokalforsorjningsplanering till tecknandet av hyresavtal, samt ett specifikt for program-
namnd barn och utbildning. Processkartorna pévisar vilken roll- och ansvarsférdelning
som finns, men skulle med férdel kunna kompletteras med ett dokument som specificerar
de olika rollernas ansvarsfordelning ytterligare.

Sa kallade funktionsprogram faststiller vilken typ av forskolor och skolor som
kommunen avser bygga och driva, samt specificerar vad verksamheterna identifierar for
behov. Funktionsprogrammens syfte ar att fungera som ett styrdokument och ska inne-
hélla riktlinjer for hur framtida férskolor och grundskolor samt dess skolgéardar ska vara
utformade. Det ska ligga till grund for utformning av forskole- och grundskolelokaler vid
nybyggnation, till- eller ombyggnation samt vid renovering av redan befintliga lokaler och
gardar. Enligt uppgift i intervju har det tidigare funnits funktionsprogram for forskolan,
men i och med det stora byggnationsbehovet som nu finns dven inom skolverksamheten
har aven ett funktionsprogram for skolan tagits fram. Funktionsprogrammet for férskolan
har inte tidigare antagits politiskt, men bada programmen planeras antas i nimnd i
februari 2018.

I funktionsprogrammet fastslas att programmets alla delar bor granskas en gang per ar
och berdrda ska ges majlighet att 1amna synpunkter, och pé sa sitt sakerstilla att
funktionsprogrammets innehéll ar aktuellt. Det fastslés inte niar en sddan revidering ska
genomforas. Funktionsprogrammet for forskolan har tidigare funnits i version 1.0, och
enligt uppgift i intervju gjordes under 2016 en uppdatering till version 2.0. En revidering
som gjordes i dialog med fackliga organisationer, verksamhetsansvariga inklusive kost-
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chefer samt annan specialistkompetens. Det uppges vidare att idéer och tankar samlas in,
for att s smaningom kunna uppdatera programmet till 3.0.

Enligt uppgift i intervju fungerar funktionsprogrammen som en viktig del i behovs-
underlaget for att fa in ett pedagogiskt perspektiv i lokalplaneringen och beskriver den
overgripande politiska viljeriktningen inom omradet.

2.1.2. Bedomning

Av granskningen framkommer att Orebro kommun har faststillda styrdokument gillande
lokalférsorjningsprocessen. Som redogjorts for ovan har Orebro kommun bland annat
overgripande strategidokument géllande lokalforsorjningsarbetet i stort, handlingsplan
for programnamnd baserad bland annat p& befolkningsprognos och identifierade
verksamhetsbehov, samt programnamndsspecifika processkartor.

Utifran genomforda granskning bedéms att kinnedomen om ovan ndmnda styrdokument
kan forbattras. Vidare understryks vikten av att framtagna styrdokument, sdsom
funktionsprogrammen, antas politiskt.

Vi bedomer utifran ovanstaende att kontrollmalet ar delvis uppfyllt och rekommenderar
berérda namnder att:

o Sikerstilla att styrdokument rorande lokalforsorjningsprocessen ar kianda i
organisationen, att de hélls aktuella och att de ar politiskt antagna.

2.2, Langsiktig planering

2.2.1. Iakttagelser

Orebro kommun har en lokalférsérjningsplanering som stricker sig over 4 + 4 &r. Aktuell
lokalforsorjningsplanering striacker sig ver aren 2018-2021, med framatblick 2022-2025.
Tidigare anvandes fyradriga lokalforsorjningsplaner, men benamningen lokal-
forsorjningsplanering och den forandrade modellen med langre tidsperspektiv infordes ar
2016 for att fa till en mer langsiktig planering. I intervju anges ocksa att lokalforsor;j-
ningsprocessens tidsperspektiv pa 4 + 4 ar mojliggor en langsiktig planering, och att
kommunens 6versiktsplan som stracker sig till ar 2040 ocksa beaktas vid arbetet med
lokalforsorjningsplaneringen. I intervju uppges ocksa att nar arbetet med revidering av
oversiktsplanen pagick ar 2016 och 2017 hade lokalstrategerna med inriktning program-
namnd barn och utbildning méte med ansvariga for 6versiktsplanen, for att sikerstélla att
behovet av forskolor och skolor lyftes in i 6versiktsplanen pa ett tydligare sitt &n vad som
tidigare gjorts.

Lokalforsorjningsplaneringen baseras pad kommunens befolkningsprognos som ar fram-
tagen av kommunens statistiker. Forutom befolkningsprognosen anviands underlag i form
av identifierade behov fran verksamheterna inom programomrade barn och utbildning.
Lokalfoérsorjningsplaneringen for programnamnd barn och utbildning beslutas i program-
namnden. Lokalférsorjningsplaneringen uppdateras varje ar for att mota forandrade om-
standigheter. Lokalstrategerna inom programomradet har ansvar for att lokalforsor;j-
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ningsplaneringen kontinuerligt uppdateras, och ska bidra med analyser och helhetssyn i
arbetet med budget, verksamhetsplaner och uppfoljning. Programdirektor for barn och
utbildning ansvarar ytterst for lokalforsorjningsplaneringen med tillhorande investerings-
program. Kostnaderna i investeringsprogrammet bygger pa schabloner som Futurum tagit
fram for olika byggprojekt. Programdirektoren ansvarar dven for att bestilla verkstallighet
baserat pa den programovergripande handlingsplanen for lokalférsorjning, utifran full-
maktiges beslutade investeringsprogram. Beslut om investeringar fattas hos kommunsty-
relsen, som tilldelar investeringsmedel till programnidmnderna utifran de prognoser och
behov som tas fram.

I Orebro kommuns budget for 2017 uppges att framtagna lokalforsérjningsplaneringar
ska bygga pa vil genomarbetade prognoser, och att beslutsunderlagens ekonomiska
kalkyler behover siakerstéllas sa langt som mojligt. Vidare uppges att kopplingen till
investeringsprogrammet behover stiarkas, och i investeringsprogrammet 2017-2020 upp-
ges att behoven av nya platser i forskola, skola och omsorg ar stora.

Lokalfoérsorjningsplaneringen beslutas om i programnamnd i mars/april varje ar.

Enligt uppgift i intervju kravs ett titare samarbete med programndmnd samhéllsbyggnad
for en optimal samhaillsbyggnadsplanering, bland annat for att matcha kommunens
bostadsbehov med kommunens behov av skolor och forskolor. Programdirektor for barn
och utbildning har tillsammans med programdirektor for samhallsbyggnad nyligen
initierat ett samarbete for att uppmarksamma olika behov i samhallsbyggnadsprocessen. I
intervju namns som exempel vikten av att planera for forskolor och skolor i nya bostads-
omraden, vilket tidigare inte alltid har beaktats nir de olika programnamnderna arbetat
mer var for sig. Ett tatare samarbete programnamnderna emellan forvantas ocksa kunna
uppnas genom den omorganisation som genomfordes i oktober 2017. Lokal-
forsorjningsenheten var tidigare organisatorisk placerad under kommunstyrelse-
forvaltningen, men ar numera placerad under stadsbyggnadsforvaltningen.

2.2.2. Bedomning

Av granskningen framkommer att det finns en langsiktig planering avseende kommunens
lokalforsorjningsbehov. Planeringen baseras pa befolkningsprognoser, identifierade
behov i verksamheterna samt pa kommunens 6versiktsplan, och kopplas till kommunens
budgetprocess.

Vi bedomer att kontrollmalet ar uppfyllt.

2.3. Organisation och ansvarsfordelning

2.3.1. Iakttagelser

I intervju uppges att kommunen tidigare erhallit en del kritik gillande lokalforsorjnings-
arbetet, och att processen dirmed har arbetats igenom for att tydliggora roller och arbets-
fléden. I dokumentet Lokalférsérjning i Orebro faststills roller och funktioner, relation-
erna dem emellan, samt de moment som ska forega en byggnation.
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I Orebro kommuns budget for 2017 fastslas det kommunala bolaget Futurum Fastigheter
i Orebro AB:s roll i lokalférsérjningsplaneringen. Futurum har till indamal att forvirva,
dga, upplata, utveckla och 6verlata fastigheter for att i forsta hand tillgodose Orebro
kommuns behov av lokaler och anldaggningar for verksamheter inom barn och utbildning,
social verksamhet samt motion och rekreation. Futurum ska i samverkan med
kommunen, foreningar och andra organisationer striva efter att skapa en god uppvaxt-
miljo for barn och unga. Som ett led i detta ska Futurum bland annat genomfora och
fardigstalla ny- och/eller ombyggnationer av kommunen beslutade projekt. I intervju
uppges att trots den skarpa grans som finns mellan kommun och Futurum sa ar bolaget
fortfarande en del av kommunkoncernen, vilket gor att ett tatt samarbete blir naturligt. I
Futurums bolagsordning anges bland annat att bolaget har understallningsplikt till
kommunen, och att bolagsordningen inte far dndras utan godkdnnande av kommun-
fullmaktige.

Programnamnderna ansvarar for lokalforsorjningsplaneringen inom sitt programomrade
och rapporterar till kommunstyrelsen. Inom stadsbyggnadsforvaltningen finns lokal-
planerare som ar dedikerade till olika verksamheter. Lokalplanerarens huvuduppgift ar
att arbeta med lokalforsorjningsbehov pa verksamhetsniva i relation till férvaltningarnas
lokalforsorjningsgrupper. De tva lokalplanerare som arbetar mot programnamnd barn
och utbildning arbetar tillsammans med programomrédets forvaltningsledningar, och
aven med arbetsgrupper inom skolor och férskolor for att fa information om vilka behov
som finns. Forutom arbetsgrupper anvander sig lokalplaneraren aven av insamlade e-
postformulir i vilka personal i verksamheterna kan anmaéla identifierade behov. I blanket-
ten redovisas bland annat den forandring som efterfragas, varfor den ska ske, konsekven-
ser vid utebliven forandring, samt egna forslag pa 16sning till forandringen. Lokalplane-
rarna informerar kontinuerligt forvaltnings-ledningarna om de behov som uppmarksam-
mas ute i verksamheterna. Lokalplanerarna har forutom kontakt med skolverksamheter
och forvaltningsledningar, dven kontakt med statistiker och far darigenom statistiskt be-
hovsunderlag som ar nedbrutet per skolomrade och per férskoleomrade.

Under programnamnd samhallsbyggnad finns aven lokalstrateger som arbetar mot
programnamnd barn och utbildning. Lokalstrategernas roll bestér i att koordinera
identifierade behov och presentera drenden for programnamnden. De tva lokalplanerare
som arbetar mot programnamnd barn och utbildning arbetar i team tillsammans med de
tva lokalstrategerna for att tillsammans med ekonomen inom programomradet utréna
kommunens lokalférsorjningsbehov och ta fram ett forstudieunderlag/behovsunderlag.
Forstudieunderlaget koordineras med funktionsprogrammets vision om hur kommunens
forskolor och skolor ska se ut, och anpassas till den aktuella verksamheten. Enligt uppgift
i intervju bedomer dven ovan ndmnda team de mindre anpassningsbehov som inkommer
fran verksamheterna. Teamet bedomer vad som ska tas vidare utifran direktiv fran
programnamnden som i forsta hand berér myndighetskrav och tillginglighet, och ett de-
legationsbeslut forfattas som godkinns och undertecknas av programdirektor.

Enligt uppgift i intervju finns ingen faststilld dokumentation gillande de specifika delar
som ska inga i forstudieunderlaget. Daremot ar rollerna och deras ansvar i processen
specificerade i dokumentet Lokalférsérjning i Orebro, vilket tydliggor vad som forvintas
ingd i forstudieunderlaget. Vidare uppges i intervju att behovet av en dokumenterad
process uppstatt forst nu nar behovet av nybyggnation okat kraftigt. Det uppges att kom-
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munen tidigare har byggt sa fa skolor att en systematiserad process inte har fyllt nagon
direkt funktion. Vi bedomer dock att ett systematiskt arbetssatt och kanda rutiner alltid ar
en viktig del i en vilfungerande organisation, och att det siledes ir positivt att Orebro
kommun nu dokumenterar processen ytterligare.

Forutom befolkningsstatistik och inhdmtad information fran verksamheterna inhamtas
aven information fran det kommunala fastighetsbolaget Futurum, till exempel gillande
vilka lokaler som maste renoveras eller rivas inom en 6verskadlig framtid. Tillsammans
med den lokalforsorjningsplanering som for narvarande géller gors en sammanstillning
av ovan namnda uppgifter, och konkreta lokalbehov arbetas fram till ett forstudie-
underlag. Forstudieunderlaget presenteras for programndmnden och beslut om en for-
studie fattas. Programnamnden avsatter medel till bestallningen av forstudien, ur
kommunens planeringsreserv. I de fall forstudien leder till ett projekt bakas forstudie-
kostnaden in i kommande projekt-/hyreskostnad ur de investeringsmedel som avsatts till
programnamnden av kommunstyrelsen.

Forstudien genomfors av fastighetsbolag/fastighetsigare. Forstudien resulterar i en for-
studierapport som i forekommande fall, innehéller en forsta ekonomisk bedomning. I de
fallen etablerade schabloner kan anvindas kommer kalkylen forst vid projektering. For-
studierapporten fungerar som det beredningsunderlag lokalstrategen presenterar for pro-
gramnamnden som beslutar om underlaget.

Darefter gor programomrédets ekonom i samrad med lokalstrateger en bed6mning uti-
fran forstudiens kalkyl, i de fall en sddan har tagits fram, i annat fall forst efter
projektering, gillande vad kommunen behover investera i projekten och vad bolaget ska
investera. Bedomning av finansiering gors i samrad med Futurum. Bedomningen present-
eras sedan for kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen fattar ett igdng-sattningsbeslut, vil-
ket innebar att pengar avsitts till de projekt som tagits fram i forstudien och presenterats
av programradets ekonom. Nar byggnation sedan ska inledas fattar programnamnden ett
startbeslut. Vid tidpunkten for startbeslutet i programnamnden finns siledes redan medel
fran kommunstyrelsen avsatta.

I intervju uppges att samarbetet mellan lokalforsorjningsprocessens olika funktioner, sa-
val internt som externt, ar vilfungerande. Programdirektor och lokalstrateg uppges ha ett
tatt samarbete for att 16pande kunna uppdatera varandra gallande status och eventuella
forandringar. Lokalstrategen arbetar pa uppdrag av programdirektoren och ar direktorens
processledare i lokalforsorjningsprocessen, och ska ocksé verka som bestillare gentemot
de kommunala fastighetsbolagen och privata fastighetsidgare. Som exempel pa val-
utvecklat externt samarbete uppges att moten dar lokalstrategerna pa programomrade
barn och utbildning traffar VD, ekonom och verksamhetsutvecklare pa Futurum halls
varannan vecka for att stimma av gillande bland annat planering och pagaende bygg-
nationer. Futurum som bolag bildades i januari 2012, fran att tidigare ha varit en férvalt-
ning inom kommunen. Futurum képte kommunens alla forskolor och skolor 2012, och i
intervju uppges att det kontraktsforhallande som uppstatt i och med ombildningen har
inneburit ett tydliggorande av roller och ansvar.

Aterrapportering till nimnd gillande aktuella byggnadsprojekt gors enligt uppgift i inter-
vju vid delarsrapportering och arsredovisning. Kommunen har tva delarsrapporteringar,
varav den andra ar mer omfattande. Vid avvikelser rapporteras detta till namnd oaktat
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tidpunkt. Det uppges dven att rapportering tidigare efterfragades l6pande, men att verk-
samheten nu lyckats skapa en tillit till processen.

Vid intervju framkom en upplevelse i organisationen om att en mer langtgaende
delegation till séval direktor som strateger skulle underlitta och effektivisera arbetet med
lokalforsorjningsprocessen.

2.3.2. Bedomning

Av granskningen framkommer att det finns en faststélld intern organisation med tydlig
roll- och ansvarsfordelning avseende lokalférsorjningen, och att det finns flertalet upp-
rattade dokument som specificerar roller och ansvar.

Formerna for det tata samarbete mellan kommunen och Futurum som omnamns i
intervju kan i nulaget riskera att bli personberoende da samarbetet inte dr formaliserat i
samma utstrackning som lokalforsorjningsprocessens andra delar. En sddan
formalisering kan sikerstilla att samarbetet fortgar pa liknande satt dven vid personal-
forandringar.

Som uppges i intervju riskerar aktuella delegationsordning minska effektiviteten i lokal-
forsorjningsprocessen, och skulle kunna ses 6ver for en mer effektiv organisation.

Vi bedomer att kontrollmaélet ar delvis uppfyllt och rekommenderar berorda nimnder att:

e Sikerstilla att samarbetet mellan kommunens lokalstrateger och Futurum AB
finns dokumenterat si att det inte riskerar bli personberoende.

e Sikerstilla att det finns en tydlig koppling mellan kommunens langsiktiga lokal-
forsorjningsplanering och kommunens plan- och exploateringsverksamhet.

e Sikerstilla en delegationsordning som skapar forutsattningar for en effektiv
organisation.

2.4. Strategier avseende uppforande, agande och
forhyrning

2.4.1. Iakttagelser

Futurum fastigheter i Orebro AB #ger och forvaltar lokaler for kommunens kiirn-
verksamhet fraimst inom omradet barn och utbildning. Det innebar att kommunen hyr
lokaler av bolaget. Enligt vad som framkommer i intervjuer sa finns det dock inget som
hindrar kommunen fran att hyra lokaler fran ndgon annan i det fall Futurum inte kan till-
godose kommunens lokalbehov. Det kontraktsforhallande som rader mellan kommunen
och Futurum innebar aven att bolaget har ratt att siga upp kommunen som hyresgast. Vid
en eventuell uppsiagning s hamnar ansvaret att finna nya lokaler for verksamheten pa
lokalstrateg och programdirektor.

December 2017
Orebro kommun
PwC



Granskning av lokalférsorjningsprocessen avseende skollokaler

Kommunen ansvarar for att identifiera de behov som finns, och i samrad med Futurum
utrona vilka forandringar inom lokalforsorjningen som behovs. Detta for att kommunen
inte ska bestéilla nya lokaler som senare inte behovs eller for vilka de inte kan bara hyres-
kostnaden.

Enligt uppgift i intervju fanns det i tidigare version av kommunens 6versiktsplan ett still-
ningstagande gillande placeringen av nya forskolor. Vid inhyrning av forskola i botten-
plan pa flervdningshus uppges att Futurum ar med vid forhandlingarna for att sikerstilla
en rimlig hyresniva. I den reviderade 6versiktsplanen nimns att forskolor kan inrymmas i
bottenvaningar pa flerbostadshus.

Kommunen forfogar 6ver den kommunala markreserven, och saljer ramark till Futurum
vid beslutad nybyggnation av lokaler, forutsatt att Futurum getts i uppdrag att genomfora
nybyggnationen. Enligt uppgift i intervju ar det oftast kommunen som saljer mark till
Futurum vid uppforandet av nya lokaler, men for narvarande pagar en process gillande
att forvarva mark fran Jarnhusen for byggnation av en forskola. For att finansiera sina
investeringar ldnar Futurum medel av kommunen. Kommunen i sin tur lanar upp néd-
vandiga medel pa den 6ppna marknaden.

I handelse av korttidsuthyrning av lokaler inom programomrade barn och utbildning fast-
slogs en enhetlig prissidttning som borjade gélla halvarsskiftet 2016. Kommunala och fri-
stdende skolor hyr lokaler av privata och kommunala fastighetsigare samt av fritids-
namnden om skolan inte har tillgang till alla lokaler som kravs for att bedriva under-
visning. Den enhetliga prissattningen innebar att kommunala skolor vid korttids-
uthyrning ska anvinda sig av fritidsndmndens prislista for lokalhyra.

2.4.2. Bedomning

Av granskningen framkommer att strategin géllande uppforande, dgande och forhyrning
avseende skollokaler ar tydlig. Futurum ager och forvaltar lokaler for kommunens verk-
samhet fraimst inom omradet barn och utbildning. Som redogjorts fér ovan innebar
bolagsformen en tydlig kontraktsrelation mellan kommunen och fastighetsférvaltaren,
samtidigt som bolaget ar en del av kommunkoncernen och arbetar fram de lokalbehov
som finns i samrad med kommunen.

Vi bedomer utifrdn ovanstiende att kontrollmélet ar uppfyllt.

2.5. Kalkyler

2.5.1. Iakttagelser

I dokument gillande lokalforsorjningsplanering 2018-2021 med framétblick 2022-2025
specificeras driftkostnadskonsekvenser for respektive forskole- och skolverksamhet, upp-
delade per verksamhetsar.

Den forstudierapport som foregar ett beslut gidllande nybyggnation ska innehalla en eko-
nomisk kalkyl. En hyreskonsekvens for projektet ska tas fram for byggnationen, och even-
tuella verksamhetskonsekvenser ska undersokas. Forstudien ska dven undersoka den sar-
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barhet och de eventuella risker som kan finnas med i projektet. Enligt uppgift i intervju
ska Futurum bygga energieffektiva byggnader for att f4 grona ldn som ger lagre ranta, och
saledes ocksa lagre hyra.

Enligt uppgift i intervju star kommunen for kostnaderna vid en avbruten forstudie. Vid
avbruten projektering efter vad kommunen kallar fas 1, star Futurum fo6r kostnaderna. Fas
1 ar processen fram till full projektering med ett projektpris. Da berdaknar Futurum den
framtida hyreskostnaden och presenterar for lokalstrategen som tillsammans med
programdirektoren ska ge sitt godkdnnande. Vidare uppges i intervju att Futurum ska
aterkoppla till bestillaren vid fordyringar jamfort med beslut, for att fa godkant for den
okade kostnaden.

En viss diskrepans mellan kostnaderna som presenteras i forstudierapporten och kalkylen
efter fas 1 godtas. En eventuell fordyring méste godkdnnas av programniamnd.

Kommunstyrelsen fattar beslut om investeringar och tilldelar investeringsmedel till
programnamnderna utifrdn de behov som identifieras och de kalkyler som presenteras. I
intervju podngteras att kommunens budget ar ettarig, medan identifierade behov inom
programnamnden utgar fran lokalforsorjningsplaneringen som stracker sig 4 + 4 ar, och
att detta i praktiken innebar att medel for lokalbehoven kommande tre ar i viss mén redan
ar avsatta. Vid stélld fraga angdende kommunens prioriteringar uppges att i och med
kommunens goda ekonomi s& godkanns de medel som begérts utifran framarbetade eko-
nomiska kalkyl for att tillgodose identifierade lokalbehov.

2.5.2. Bedomning

Av granskningen framkommer att flertalet ekonomiska prognoser och kalkyler fungerar
som underlag i lokalforsorjningsprocessen. Kalkyler presenteras i flera stadier i lokalfor-
sorjningsprocessen, till exempel i forstudierapporten och i fas 1, vilka beaktas och god-
kinns av programdirektor. Kalkylerna baseras bland annat pa identifierade behov, fram-
tagna schabloner och kvadratmeterpris, och faststillda funktionsprogram. Vidare arbetar
lokalstrateger tillsammans med Futurum for att sdkerstilla att kommunens lokalbehov
inte overstiger dess ekonomiska kapacitet, och Futurum bygger energieffektivt for att
minska driftskostnader och erhalla 1dn med lagre ranta. Utifran detta gors den samlade
bedomningen att det finns tillrackliga ekonomiska underlag for lokalforsorjningen.

Vi bedomer utifrdn ovanstiende att kontrollmélet ar uppfyllt.
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3. Revisionell bedomning

Var samlade bedémning #r att Orebro kommun i allt viisentligt har en indamalsenlig
process for lokalforsorjning avseende kommunala verksamhetslokaler och att berérda
namnder, forvaltningar och bolag arbetar efter faststidllda mal och en tydlig organisations-
struktur. Foregdende sagt utifran den avgransning som giller for aktuell granskning.

Var bedomning grundar sig pa iakttagelser och bedomningar for respektive kontrollmal
vilka framkommer av rapporten.

3.1. Rekommendationer

Utifran granskningens resultat reckommenderar vi ansvariga namnder att:

e Sikerstilla att styrdokument rorande lokalforsorjningsprocessen ar kanda i
organisationen, att de halls aktuella och att de ar politiskt antagna.

e Sikerstilla att det finns en tydlig koppling mellan kommunens langsiktiga lokal-
forsorjningsplanering och kommunens plan- och exploateringsverksamhet.

o Sakerstilla att samarbetet mellan kommunens lokalstrateger och Futurum AB
finns dokumenterat sé att det inte riskerar att bli personberoende.

e Sikerstilla en delegationsordning som skapar forutsiattningar for en effektiv
organisation.
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Bilaga 1

Foljande dokument har analyserats inom ramen for granskningen:

Orebro kommun: Overgripande strategier och budget for 2017 med plan for 2018-
2019

Lokalférsorjning Orebro kommun (dokument ej daterat)

Material gillande forslag till ny oversiktsplan, presenteras pa Orebro kommuns
hemsida november 2017-januari 2018

Lokalforsorjningsplanering 2018-2021 med framatblick 2022-2025, BoU
150/2017 (2017-04-05)

Bolagsordning for Futurum Fastigheter i Orebro AB (2014-04-23)

Information om enhetlig prissiattning vid korttidsuthyrning av lokaler dagtid inom
programomrade barn och utbildning, BoU 144/2016 (2016-04-29)

Delegering av beslut fran programnamnd barn och utbildning, BoU 15/2016
(2016-11-30)

Finansieringstabell Lokalforsorjningsplanering 2018-2021 med framatblick 2022-
2025 (2017-04-18)

E-postformular for anmalan av 6nskad lokalforandring (2017-09-05)

Funktionsprogram for forskole- och skollokaler samt dess gardar, Programnamnd
barn och utbildning, BoU 2125/2017 (invantar beslut av programnamnd 2017-12-

05)
Lokalforsorjningsprocessen Korsfunktionell (dokument ej daterat)

Lokalférsorjningsprocess Barn och Utbildning, Oversiktlig processkarta (doku-
ment ej daterat)

Lokalprocessen, Barn och Utbildning (dokument ej daterat)
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